
บทที่ 2 
 

แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัการจัดให้มีพืน้ที่จอดรถยนต์ไฟฟ้า 
 

       กฎหมายอาคารชุดเป็นการก าหนดหลกัการถือกรรมสิทธ์ิ การจดัการทรัพยสิ์นในอาคารและ
ที่ดินขึ้นมาใหม่ โดยบญัญติัเป็นกฎหมายเฉพาะ ในบทที่ 2 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัการพื้นที่
จอดรถยนต์ไฟฟ้าจะได้กล่าวถึง ความหมาย ประเภท วิวฒันาการของการถือกรรมสิทธ์ิ ความ
เป็นมา ลกัษณะและการจดัการทรัพยสิ์น การจดัการพื้นที่จอดรถยนตไ์ฟฟ้า และการติดตั้งอุปกรณ์
อ านวยความสะดวกในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า เพื่อให้ทราบแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัให้มี
พื้นที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกในการใช้รถยนต์ไฟฟ้าตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดและ
อาคารขนาดใหญ่ 
 

2.1 ความหมายของอาคารชุดหรือคอนโดมเินียม 

 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นรูปแบบของที่อยูอ่าศยัโดยเจา้ของห้อง
ชุดจะตอ้งเป็นเจา้ของร่วมกบัเจา้ของห้องชุดอ่ืนๆ ในพื้นที่ส่วนกลาง เช่น ทางเดิน บริเวณห้องโถง 
ลิฟต์ พื้นที่จอดรถ สระว่ายน ้ า สนามเด็กเล่น ซ่ึงเจา้ของห้องชุดทุกท่านจะเป็นเจา้ของร่วมตาม
กฎหมาย และมีการแยกกรรมสิทธ์ิ การถือครองออกเป็นส่วนๆซ่ึงประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ และกรรมสิทธ์ิอีกส่วนหน่ึงในทรัพยซ่ึ์งเป็น
กรรมสิทธ์ิร่วมกนัระหวา่งเจา้ของหอ้งชุด ไดแ้ก่ ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดที่มีไวใ้ชป้ระโยชน์
ร่วมกนั1 
 รูปแบบการอยูอ่าศยัในอาคารชุดนั้นเกิดขึ้นเม่ือประมาณ 3,000 ปีก่อน รูปแบบการอยูอ่าศยั
ร่วมกนัในอาณาเขตและอาคารสถานที่เดียวกนัถือเป็นประเพณีนิยมกนัมากในอาณาจกัรบาบิโลน
และอาณาจกัรโรมนั แต่ยงัไม่ไดมี้กฎหมายต่างๆมารองรับจนในปี ค.ศ. 1928 ประเทศบราซิลไดน้ า
กฎหมายว่าด้วยการจดัสรรที่อยู่อาศยัภายในขอบเขต และอาคารเดียวกัน ขึ้นมาใช้เป็นคร้ังแรก 

                                                             
1 กรุณา ทาแก้ว.  (2552).  ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุด:ศึกษากรณีพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่ สัญญา พ.ศ. 2551.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชากฎหมายธุรกิจ , คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้37. 
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รูปแบบการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดจึงไดรั้บความนิยมแพร่หลายไปในประเทศต่างๆ หลงัจากนั้น
ประเทศสิงคโปร์จึงไดมี้การน ามาใชจ้นถึงในปัจจุบนั2 
 ปัจจุบนัอาคารชุดไดเ้ขา้มามีบทบาทเก่ียวกบัการด ารงชีวติของประชาชนไทยมากขึ้นซ่ึงแต่
เดิมคนไทยเคยชินกบัการอยูอ่าศยัในบา้น และแฟลต และนับวนัพื้นที่อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด 
มีความส าคญัมากขึ้น ซ่ึงเห็นไดจ้ากการมีโครงการก่อสร้างเกิดขึ้นนบัร้อยโครงการ3 และมีบุคคลเขา้
มาจบัจองเพื่ออยู่อาศยัเป็นจ านวนมากตั้งแต่อดีตจนปัจจุบนั ด้วยจ านวนที่เพิ่มมากขึ้นและความ
ตอ้งการในการอยู่อาศยัมากขึ้นจึงก่อให้เกิดปัญหาที่ตามมามากมาย ทั้งปัญหาเก่ียวกบัอาคารชุด 
หรือ คอนโดมิเนียมโดยตรง หรือแมก้ระทั้งปัญหาพื้นที่ส่วนกลาง อาทิเช่น ปัญหาพื้นที่จอดรถไม่
เพยีงพอต่อความตอ้งการ  
 ความหมายของอาคารชุด 
 “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม Black ‘s Law Dictionary  หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิที่แยก
กรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกจากรรมสิทธ์ิส่วนอาคารทั้ งหลัง แต่ในขณะเดียวกันเป็นผู ้ถือ
กรรมสิทธ์ิร่วมกนัในส่วนกลาง4  
 กฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ให้ค  าจ  ากัดความอาคารชุดไว้ว่าหมายถึง 
“อสงัหาริมทรัพยท์ี่แบ่งส่วนกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนบุคคล และส่วนที่เหลือเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนั
ระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของส่วนบุคคลเหล่านั้น”5 และในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 
ไดใ้หค้  าจ  ากดัความอาคารชุดไวว้า่หมายถึง “ที่ดินและอาคาร รวมทั้งทรัพยส่์วนกลางซ่ึงอยูใ่นความ
ควบคุมของระบบการควบคุมอะพาร์ตเมนต”์6  
 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุ่ นให้ความหมายไวว้่า อาคารชุด คือ อาคารที่มีหลายๆ 
ส่วนอยูใ่นอาคารเดียวกัน ซ่ึงมีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสัดส่วนอิสระจากกนัส าหรับการอยู่
อาศยั (residences) ร้านคา้ (stores) ส านกังาน (offices) โกดงัเก็บสินคา้ (werehouses) หรือพื้นที่ว่าง
ส่วนอ่ืนใดที่ถูกน ามาใช้เสมือนกับเป็นตวัอาคาร ซ่ึงในแต่ละส่วนนั้น ๆ อาจถือกรรมสิทธ์ิเป็น

                                                             
2 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา.  (2533).   ผ่าธุรกจิจัดสรรและคอนโดมเินียม.  กรุงเทพฯ: สมิต. หนา้ 175-176. 
3 เร่ืองดียวกนั, หนา้ 175-176. 
4 วิกรณ์ รักษป์วงชน. (2532).  คอนโดนิเน่ียม:ขอ้กฎหมายและขอ้เทจ็จริงท่ีควรรู้. วารสารกฎหมายสุโขทยัธรร
มาธิราช, 1(1). หนา้40. 
5 Uniform Condominium Act มาตรา 1 - 103 (7) 
6 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (i) 
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สัดส่วนได้ ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด(Act on Building Unit 
Ownership)7 
 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ใหค้วามหมายว่า อาคารชุด คือ ผลประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย ์(Interest in real property) ซ่ึงประกอบไปด้วยผลประโยชน์ที่แบ่งแยกได ้ 
(Separate interest) ในห้องชุด หรือทรัพยส่์วนบุคคล เพื่อประโยชน์ในการอยูอ่าศยั อุตสาหกรรม 
หรือพาณิชยกรรม และมีผลประโยชน์ที่แบ่งแยกไม่ได้ในส่วนกลาง (Undivided interest in 
common) ทั้งโดยตรงหรือโดยออ้ม รวมทั้งในที่ดินซ่ึงเป็นที่ตั้งของอาคารและพื้นที่ส่วนกลางอ่ืน ๆ 
ของอาคารชุด นอกจากน้ียงัอาจมีผลประโยชน์ที่แยกไวต่้างหากในส่วนอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย ์
เป็นตน้วา่ มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในพื้นที่ส่วนกลาง รวมถึงที่ดินหรือผลประโยชน์ต่อเน่ืองในพื้นที่
ส่วนกลางดงักล่าว ซ่ึงอาจถือโดยบริษทัที่จดัตั้งขึ้นในรูปแบบเฉพาะ (ซ่ึงต่อไปน้ีเรียกว่านิติบุคคล
อาคารชุด) ส าหรับวตัถุประสงคใ์นการเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลในห้องชุดจะเขา้เป็น
สมาชิกหรือเป็นผูถื้อหุ้นของอาคารชุดโดยอตัโนมติั ทั้งน้ีเพื่อเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิออกจากของ
คนอ่ืน ๆ ที่ มีอยู่ตามสัดส่วนของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลกับกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง8 
 ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด (ฉบบัที่๔) พ.ศ.๒๕๕๑ไดใ้ห้ค  านิยามความหมายของ “อาคารชุด” ไวใ้นมาตรา  ๔ ว่า “อาคาร
ชุด” หมายความว่า ”อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง9 
 กฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พุทธศกัราช 2517 ได้ให้ความหมายของ “อาคารชุด” ว่าอาคารหรือ
ส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่พกัอาศยัหลายครอบครัว โดยแต่ละครอบครัวมีห้องนอน 
ครัวไฟ หอ้งสว้มและหอ้งน ้ าเป็นอิสระและมีทางเดินและบนัไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟตใ์ชร่้วมกนั  
 ดงันั้น อาคารชุดมิไดห้มายถึงรูปแบบของอาคารที่แบ่งห้องออกเป็นส่วนๆ แต่แทจ้ริงแลว้
อาคารชุดเป็นเร่ืองกรรมสิทธ์ิในอาคารสามารถถือกรรมสิทธ์ิแยกจากกนัเป็นสัดส่วนในทรัพยส่์วน
บุคคลและในขณะเดียวกนัก็ถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนรวมได ้

 
 

                                                             
7 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) Section 1 
8 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 Section 2 
9 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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2.2 ประเภทของอาคารชุดหรือคอนโดมเินียม 

       อาคารชุดอาจจ าแนกประเภทตามวตัถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์หรือ ตามลักษณะ
โครงสร้างของอาคารหรือตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 2517 ดงัต่อไปน้ี 
 
       2.2.1  อาคารชุดจ าแนกประเภทตามวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ 
        แต่เดิมอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พือ่การอยูอ่าศยัเท่านั้น ต่อมาสภาพสังคมเปล่ียนแปลงไปตาม
ยคุสมัย การใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยมี์ความหลากหลายไปตามการเปล่ียนแปลงดงักล่าว  
อาคารชุดก็มีวตัถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์หลากหลายตามไปด้วย จากการศึกษาอาคารชุด 
ตามวตัถุประสงคข์องการใชป้ระโยชน์ อาจสรุปไดเ้ป็น 8 ประเภท ดงัน้ี10 
          1)  อาคารชุดพกัอาศยั (Residential Condominium) 
                 อาคารชุดพกัอาศยัมีมาแต่ดั้ งเดิม แต่ในปัจจุบนัอาคารชุดประเภทน้ีก็ยงัแพร่หลายมาก
ที่สุด ทั้ งในประเทศไทยและต่างประเทศ อาคารชุดพกัอาศัยส่วนใหญ่มักตั้ งอยู่ในเขตเมือง
โดยเฉพาะในใจกลางเมืองหรือยา่นธุรกิจการคา้ส าคญั11 
 อาคารชุดในประเทศไทยมีหนาแน่นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล นอกจาก
ยา่นชุมชนหนาแน่นแลว้ ปัจจุบนัมีโครงการอาคารชุดมากขึ้น ตามแนวเขตของรถไฟฟ้าเพราะความ
สะดวกในดา้นการคมนาคมนัน่เอง และในต่างจงัหวดัจะมีมากเฉพาะในเขตหัวเมืองใหญ่ของแต่ละ
ภาค เช่น เชียงใหม่ นครราชสีมา สงขลา เป็นตน้ 
 วตัถุประสงคข์องอาคารชุดประเภทพกัอาศยัน้ี มีทั้งใชป้ระโยชน์เป็นที่อยูอ่าศยัโดยตรง 
เป็นที่พกัอาศยัในช่วงของวนัท างานแลว้ออกไปอยูบ่า้นนอกเมืองหรือต่างจงัหวดัในวนัหยดุ เป็นที่
พกัอาศยัในระหวา่งการศึกษาเล่าเรียน หรือเพือ่ใชป้ระโยชน์อ่ืน ๆ เช่น เพือ่ให้เช่าหรือเก็งก าไร เป็น
ตน้ 
 อาคารชุดประเภทพกัอาศยัอาจจ าแนกเป็น 3 กลุ่ม ตามระดบัราคา ขนาดของพื้นที่ และ
ส่ิงอ านวยความสะดวก ดงัน้ี12 
              1.1) กลุ่มระดับราคาสูง ราคาต่อห้องชุดจ านวนหลายล้านบาทจนถึงนับสิบล้านบาท  
ขนาดพื้นที่เกิน 60 ตารางเมตรขึ้นไป มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบถว้น ไม่ว่าจะเป็นคลบัเฮา้ส์ สระ

                                                             
10 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 8. 
11 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 8. 
12 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
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ว่ายน ้ า สนามเทนนิส ห้องฟิตเนส ฯลฯ มักจะตั้งอยู่ในยา่นธุรกิจส าคญั เช่น สุขุมวิท สาธร สีลม 
ฯลฯ ลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นคหบดี นกับริหารหรือนกัธุรกิจ ทั้งคนไทยและต่างประเทศ13 
              1.2)  กลุ่มระดบัราคาปานกลาง ราคาต่อห้องชุดจ านวนไม่ต ่ากว่าหลกัลา้นบาท ขนาดพื้นที่
ตั้งแต่ 40 ถึง 60 ตารางเมตรขึ้นไป มีส่ิงอ านวยความสะดวกพอสมควร แต่ไม่หรูหราเท่ากลุ่มระดบั
ราคาสูง14 
               1.3)  กลุ่มระดบัราคาต ่า ราคาต่อห้องชุดอยูใ่นจ านวนหลกัแสน ขนาดพื้นที่ประมาณ 20 
ถึง 40 ตารางเมตร โดยทัว่ไปขนาดพื้นที่จะพอ ๆ กบัห้องแถวชั้นเดียว กลุ่มน้ีมกักระจายอยูใ่นยา่น
ชุมชนผูมี้รายได้น้อยตามชานเมืองหรือใกล้โรงงานหรือนิคมอุตสาหกรรม และมักมีระบบ
สาธารณูปโภคที่มีมาตรฐานค่อนขา้งต ่า รวมทั้งระบบความปลอดภยัและส่ิงอ านวยความสะดวกไม่
เพยีงพอ15 
          2)  อาคารชุดพกัตากอากาศ (Resort Condominium) 
              อาคารชุดพกัตากอากาศเป็นอาคารชุดที่ใชป้ระโยชน์เพื่อการพกัผ่อนหรือพกัตากอากาศ
ตามช่ือประเภทของอาคารชุดนั่นเอง เจา้ของมกัใช้ประโยชน์เป็นบางช่วงเวลาหรือเป็นคร้ังคราว
ส าหรับการพกัผ่อนของตนเอง ครอบครัว ญาติมิตร หรือเพื่อการรับรองหรือตอ้นรับแขกส่วนตวั 
โดยลกัษณะที่เจา้ของไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยัอยา่งถาวรดงักล่าว โครงการห้องชุดพกั
ตากอากาศ จึงมกัจะจดัท าโครงการให้เจา้ของหอ้งชุดเขา้ร่วมเครือข่ายจดัห้องชุดไวบ้ริการร่วมกบัรี
สอร์ทหรือโรงแรมด้วยในช่วงที่เจา้ของห้องชุดไม่ได้ใช้ประโยชน์ เพื่อน ารายไดม้าสมทบหรือ
ชดเชยค่าส่วนกลางหรือค่าภาระหน้ีที่ตอ้งผอ่นช าระกบัสถาบนัการเงินต่าง ๆ 16 
              อาคารชุดตากอากาศมักตั้ งอยู่ในเมืองท่องเที่ยว บริเวณที่ มี ภูมิทัศน์สวยงามหรือมี
บรรยากาศตามธรรมชาติ เช่น ชายทะเล ริมทะเลสาบ ริมแม่น ้ า ภูเขา ป่าไม ้ฯลฯ ส าหรับในประเทศ
ไทยอาคารชุดประเภทน้ีมีที่พทัยา ชะอ า หัวหิน ภูเก็ต เชียงใหม่ เป็นตน้ อาคารชุดประเภทน้ีมกัมี
สาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกครบถว้นในลักษณะเดียวกันกบัรีสอร์ท หรือโรงแรม 
และมีเฉพาะกลุ่มระดบัราคาสูงกบัราคาปานกลางเท่านั้น ไม่มีอาคารชุดตากอากาศราคาต ่า เพราะไม่
สอดคลอ้งกบัความตอ้งของกลุ่มเป้าหมายผูซ้ื้อ รวมทั้งไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการใช้
ประโยชน์ดงักล่าว  
 

                                                             
13 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
14 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
15 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
16 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 



11 
 

 
          3)  อาคารชุดโรงแรม (Condotels) 
              อาคารชุดโรงแรมหรือดอนโดเทล คือ อาคารชุดรวมกับโรงแรม หรือ Condominium + 
Hotel นั่นเอง ความแตกต่างระหว่างโรงแรมทัว่ไปกบัคอนโดเทลที่ส าคญั คือ ความเป็นเจา้ของ 
โรงแรมทัว่ไปจะมีเจา้ของคนเดียว เจา้ของรวมในหมู่เครือญาติหรือหุ้นส่วน หรือเป็นเจา้ของในรูป
ของบริษทั แต่คอนโดเทลจะมีเจา้ของในแต่ละห้องแยกขาดจากกนั โดยถือกรรมสิทธ์ิเฉพาะบุคคล
แยกส่วนกนัในแต่ละห้องชุด และถือกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง อนัไดแ้ก่ ที่ดิน ตวัอาคาร
โรงแรม รวมทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอ่ืน ๆ17 
              คอนโดเทลเป็นอาคารชุดที่ใช้ประโยชน์เพื่อการพกัในลักษณะเดียวกับโรงแรม โดยมี
สาธารณูปโภคสาธารณูปการหรือส่ิงอ านวยความสะดวกครบถ้วนเช่นเดียวกนักบัโรงแรมทัว่ไป 
เจา้ของมักใช้ประโยชน์ในการพกัอาศยัเป็นบางช่วงเวลา หรือเป็นคร้ังคราวส าหรับภารกิจในการ
ท างานหรือการพกัผอ่น โดยลกัษณะที่ไม่ใช่การอยูอ่าศยัแบบถาวรดงักล่าว โครงการคอนโดเทลจึง
มกัจดัท าโครงการใหเ้จา้ของหอ้งชุดเขา้ร่วมเครือข่ายจดัห้องชุดไวบ้ริการให้เช่าพกัร่วมกบัโรงแรม
ในช่วงที่เจา้ของไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในลกัษณะเดียวกนักบัหอ้งชุดพกัตากอากาศ แต่ต่างกนัที่คอนโด
เทลมีโครงการที่ตั้งอยูใ่นยา่นใจกลางเมืองดว้ย มิใช่มีเฉพาะในเมืองท่องเที่ยว หรือบริเวณที่มีภูมิ
ทศัน์สวยงามเท่านั้น18 
          4)  อาคารชุดส านกังาน (Office Condominium) 
              อาคารส านักงาน (Office Building) มีมานานแล้ว มักเป็นรูปแบบที่เจา้ของสร้างอาคาร
ขึ้นมาเพือ่ใหผู้ป้ระกอบการเช่าหอ้งหรือพื้นที่ท  าส านกังานในการประกอบธุรกิจต่าง ๆ ซ่ึงประกอบ
ธุรกิจในส านักงานนั้ นในฐานะเป็นผูเ้ช่า มิใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิแต่ประการใด ภายหลังจากมี
กฎหมายอาคารชุดแลว้ จึงไดมี้อาคารชุดส านักงานขึ้น ท าให้ผูป้ระกอบการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดอนัเป็นส านักงานนั้นได ้อาคารชุดส านักงานจึงไดรั้บความนิยมอยา่งแพร่หลาย อาคารชุด
ส านักงานในประเทศไทยมีเป็นจ านวนมากในย่านธุรกิจส าคญั เช่น ย่านสีลม  สุขุมวิท สาธร 
รัชดาภิเษก เป็นตน้ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในภาวะที่เศรษฐกิจโลกตกต ่าในหลายช่วงที่ผ่านมา ความ
ตอ้งการที่จะมีสถานประกอบการที่ใหญ่โตเร่ิมลดลงเพราะมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนและการ
บ ารุงรักษามาก ประกอบกบัความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยกีารส่ือสาร ท าใหมี้ส านักงานเล็กๆ แมอ้ยู่

                                                             
17 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
18 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 9. 
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ที่ใดก็สามารถติดต่อส่ือสารทางธุรกิจได้ทั่วโลก อาคารชุดส านักงานจึงได้รับความนิยมอย่าง
แพร่หลายยิง่ขึ้นในปัจจุบนั19  
          5)  อาคารชุดพาณิชยกรรม (Commercial Condominium) 
              แต่เดิมการคา้พาณิชยท์ัว่ไปมกัใชอ้าคารห้องแถวหรือตลาด ต่อมาห้างสรรพสินคา้ไดรั้บ
ความนิยมแพร่หลายมากขึ้น แต่ผูป้ระกอบการคา้พาณิชยใ์นตลาดหรือหา้งสรรพสินคา้ก็อยูใ่นฐานะ
เป็นผูเ้ช่าพื้นที่ ไม่ไดมี้กรรมสิทธ์ิแต่ประการใด และค่าเช่ามกัจะอยูใ่นระดบัสูงประกอบกบัโอกาสที่
จะเขา้ไปเป็นผูค้า้ในตลาดหรือห้างสรรพสินคา้ต่าง ๆ ก็มีขอ้จ  ากดั หลงัจากมีกฎหมายอาคารชุดจึง
ไดมี้อาคารชุดประเภทเพื่อพาณิชยกรรมขึ้น ท าให้ผูค้า้รายยอ่ยสามารถมีกรรมสิทธ์ิในร้านคา้ของ
ตนเองไดใ้นรูปของหอ้งชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด อาคารชุดพาณิชยกรรมจึงไดรั้บความนิยม
เพิม่ขึ้น20 
          6)  อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 
              อาคารชุดอุตสาหกรรมมีขึ้นเพื่อตอบสนองความตอ้งการของอุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือ
ขนาดยอ่ม (Small Enterprise) ที่ตอ้งการประหยดัค่าใชจ่้ายในการใชส้าธารณูปโภค สาธารณูปการ
ร่วมกนั และสถานที่ประกอบการอยูใ่กลลู้กคา้ และใกลแ้หล่งแรงงาน ท าให้ลดค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ได้
มาก อาคารชุดประเภทอุตสาหกรรมน้ีเกิดขึ้นในต่างประเทศ โดยเฉพาะประเทศที่มีพื้นที่จ  ากดั เช่น 
สิงคโปร์ ฮ่องกง ไทเป เป็นตน้ ส าหรับในประเทศไทยก็มีความพยายามที่จะพฒันาโครงการอาคาร
ชุดอุตสาหกรรมขึ้น เช่น โครงการคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรมเฟส 1 (เมืองทองธานี) ของบริษทั 
บางกอกแลนด์ จ  ากดั (มหาชน) เป็นตน้ อาคารชุดอุตสาหกรรมในประเทศไทยยงัถือว่าอยู่ในช่วง
ของการเร่ิมต้นเท่านั้ น จึงยงัไม่แพร่หลายเท่าที่ควร อย่างไรก็ดี ผูว้ิจัยเห็นว่าต่อไปอาคารชุด
อุตสาหกรรมจะเป็นแนวทางอยา่งหน่ึงที่เหมาะสมส าหรับอุตสาหกรรมขนาดยอ่มของประเทศไทย 
ซ่ึงในอนาคตอาคารชุดอุตสาหกรรมจะไดรั้บความนิยมแพร่หลายยิง่ขึ้น21 
          7)  อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 
              อาคารชุดแบบผสมเป็นอาคารชุดที่ใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงคท์ี่หลากหลาย (Multi-
purpose) อยูใ่นอาคารเดียวกนั เช่น เป็นทั้งศูนยก์ารคา้ โรงแรม และส านักงาน หรือเป็นส านักงาน
และพักอาศัย (Home office) เป็นต้น อาคารชุดแบบผสมในลักษณะของการใช้ประโยชน์
หลากหลายแบบครบวงจรน้ี ในต่างประเทศมีแพร่หลายมานานแลว้ ส าหรับในประเทศไทยก็มีมาก
พอสมควร เช่น โครงการปาร์คอเวนิวโฮมออฟฟิศ อโศกทาวเวอร์ สีลมพลาซ่า มินิออฟฟิส รัชดา

                                                             
19 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
20 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
21 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
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คอมเพล็กซ์ เป็นตน้ อาคารชุดแบบผสมสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของคนที่ท  างานในสังคมเมือง
โดยเฉพาะครอบครัวของคนรุ่นใหม่ในยคุปัจจุบนั ผูว้จิยัจึงเห็นวา่ อาคารชุดแบบผสมจะไดรั้บความ
นิยมแพร่หลายยิง่ขึ้น22 
          8)  อาคารชุดแบบอ่ืน ๆ (Other types of Condominium) 
              นอกจากที่กล่าวมาแลว้ยงัมีอาคารชุดแบบอ่ืน ๆ ซ่ึงในต่างประเทศก็มีอยูบ่า้งแลว้ ส าหรับ
ในประเทศไทยก็มีแนวโน้มว่าจะมีอาคารชุดรูปแบบใหม่ ๆ เกิดขึ้ นตามพัฒนาการและการ
เปล่ียนแปลงของสงัคม เช่น อาคารชุดส าหรับที่จอดรถ (Parking Condominium) อาคารชุดเพื่อการ
พกัฟ้ืนของคนป่วยและคนชรา (Senior care nursing home Condominium)อาคารชุดเพื่อการประชุม
และการอบรมสัมมนา (Seminar and meeting Condominium) อาคารชุดส าหรับโกดงัเก็บสินคา้ 
(Warehouses Condominium) หรืออาคารชุดเอนกประสงคอ่ื์น ๆ (Multi-purpose Condominium) 
เป็นตน้23 
       2.2.2  อาคารชุดจ าแนกประเภทตามลักษณะโครงสร้างของอาคาร 
       อาคารชุดในประเทศไทยเข้าใจกันโดยทั่วไปว่าเป็นอาคารในแนวสูง (High-rise) แต่ใน
ต่างประเทศรูปแบบของอาคารชุดมีหลากหลาย ซ่ึงอาจจ าแนกตามลกัษณะโครงสร้างของอาคารได ้
6 รูปแบบ ดงัต่อไปน้ี24 
          1)  อาคารชุดแบบแนวสูง (High - rise Condominium) 
              อาคารชุดแนวสูง เป็นอาคารที่ขึ้นไปในทางสูง มีจ  านวนตั้งแต่ 20 - 30 ชั้นขึ้นไป โดยทัว่ไป
อาคารชุดรูปแบบน้ีมักจะอยู่ในพื้นที่ ซ่ึงที่ ดินมีราคาสูงหรือบริเวณใจกลางเมือง จึงต้องมี 
การใชป้ระโยชน์ในที่ดินใหมี้ประสิทธิภาพ นัน่คือ ตอ้งสร้างอาคารขึ้นไปในทางสูงใหม้ากที่สุด25 
          2)  อาคารชุดแบบสูงปานกลาง (Mid-rise Condominium) 
              เป็นอาคารที่ขึ้นไปในแนวสูงไม่มากนัก มีจ  านวนประมาณ 6 - 9 ชั้น อาคารชุดแบบน้ีมี
ลกัษณะคลา้ยอะพาร์ตเมนต ์
          3)  อาคารชุดแบบบา้นสวน (The garden Condominium) 

                                                             
22 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
23 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
24 Institute of Real Estate Management of the National Association of Realtors Illinois, The Condominium 
Community A Guide for Owners, Boards and Managers, p. 6-8 
25 Ibid, p. 6-8. 
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              อาคารชุดแบบบา้นสวนเป็นอาคารชุดในแนวราบ มีความสูงของอาคารไม่เกิน 3 ชั้น ที่
เรียกว่าอาคารชุดแบบบา้นสวนเพราะมีบริเวณที่ท  าเป็นสวนหยอ่มได้ มักมีสนามกีฬาและสนาม
หญา้อยูบ่ริเวณรอบอาคาร 
          4)  อาคารชุดแบบอาคารแถว (A townhouse Condominium) 
              อาคารชุดแบบอาคารแถวเป็นอาคารชุดในลกัษณะที่เป็นห้องติดต่อกนัไปเป็นแถว โดยมี
การใช้ผนังอาคารดา้นขา้งทั้ง 2 ขา้งร่วมกนัติดต่อเช่ือมโยงกันไปตลอดแนว แต่ละห้องมีทางเขา้ 
ของตนเองและอาจมีระเบียงหรือสนามหญา้ของแต่ละห้อง โครงสร้างอาคารมีลกัษณะในท านอง
เดียวกบั “ห้องแถว” หรือ “ทาวน์เฮาส์” ในประเทศไทยนั่นเอง แต่มีการถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ
อาคารชุด 
          5)  อาคารชุดแบบบา้นแฝด (A Duplex Condominium) 
              อาคารชุดแบบบ้านแฝด นอกจากรูปแบบแฝดสอง (A Duplex Condominium) แล้ว  
อาจมีแฝดสาม (Triplex) แฝดส่ี (Quadruplex) หรือแฝดห้า (Fiveplex) ซ่ึงมีโครงสร้างอาคารใน
ลกัษณะ “บา้นแฝด” เช่นเดียวกบัในประเทศไทย เพยีงแต่มีการถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบอาคารชุด26 
       2.2.3 อาคารชุดจ าแนกประเภทตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 พุทธศักราช 251727 
          ขอ้ 2 ใหก้ าหนดประเภทของอาคารซ่ึงตอ้งมีที่จอดรถยนตท์ี่กลบัรถยนตแ์ละทางเขา้ออก
รถยนตไ์วด้งัต่อไปน้ี  
          1)  โรงมหรสพที่มีพื้นที่ส าหรับจดัที่นัง่ส าหรับคนดูตั้งแต่ 500 ที่ขึ้นไป   
              “โรงมหรสพ” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นโรงมหรสพ
ตามกฎหมาย วา่ดว้ยการป้องกนัภยนัตรายอนัเกิดแต่การเล่นมหรสพ  
          2) โรงแรมที่มีพื้นที่หอ้งโถงหรือพื้นที่ที่ใชเ้พือ่กิจการพาณิชยก์รรมในหลงัเดียวกนัหรือหลาย
หลงัรวมกนั ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
              “โรงแรม” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นโรงแรมตาม
กฎหมายวา่ดว้ย โรงแรม  
          3) อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
              “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่พกัอาศยั
หลายครอบครัว โดยแต่ละครอบครัวมีหอ้งนอน ครัวไฟ หอ้งสว้มและหอ้งน ้ าเป็นอิสระและมี
ทางเดินและบนัไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟตใ์ชร่้วมกนั 
          4) ภตัตาคารที่มีพื้นที่ส าหรับตั้งโตะ๊อาหารตั้งแต่ 150 ตารางเมตรขึ้นไป  
                                                             
26 วิกรณ์ รักษป์วงชน.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 10. 
27 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พุทธศกัราช 2517 
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              “ภตัตาคาร” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใช่เป็นที่ขายอาหาร
หรือเคร่ืองด่ืม  โดยมีพื้นที่ส าหรับตั้ งโต๊ะอาหารไวบ้ริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 
         5) หา้งสรรพสินคา้ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
              “หา้งสรรพสินคา้” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นอาคาร
พาณิชย ์ส าหรับแสดงหรือขายสินคา้ต่าง ๆ 
          6) ส านกังานที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
              “ส านกังาน” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ท  าการ 
          7) อาคารขนาดใหญ่   
              “อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารที่สร้างขึ้นเพือ่ใชอ้าคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใด
ของอาคาร เป็นที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีความสูงจากระดบัถนน
ตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพืน้ที่รวมกนัทุก ชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นที่
รวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร  
          8) หอ้งโถงของภตัตาคารตาม (4) หรืออาคารขนาดใหญ่ตาม (7)  
              “หอ้งโถง” หมายความวา่ ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ชุมนุมหรือประชุม  
          ดงันั้น การแบ่งประเภทของอาคารชุดโดยก าหนดความหมายของอาคารชุดให้มีห้องนอน 
ครัวไฟ ห้องส้วมและห้องน ้ าเป็นอิสระ และก าหนดพื้นที่ตั้ งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้ นไป จึงไม่
เหมาะสมกบัอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในปัจจุบนั 

 
2.3 ววิฒันาการของการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือคอนโดมเินียม 
 
 รูปแบบของการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกันโดยบุคคลหลายคนแต่เดิมคือ 
การถือกรรมสิทธ์ิรวม (Co-ownership) ตามกฎหมายแพ่ง แต่เม่ือบา้นเมืองเจริญมากขึ้น ประชาชน
ตอ้งรวมกนัอยูอ่าศยัในชุมชนเมืองอยา่งหนาแน่น ท าใหเ้กิดความจ าเป็นที่จะตอ้งอยูอ่าศยัรวมกนัใน
อาคารหลงัเดียวกนั หรืออาคารสูงหลายชั้น แต่การถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่ง เจา้ของทุก
คนต่างก็เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิทุกส่วนในอาคารรวมกัน การมีเจา้ของรวมหลายรายในอาคาร
เดียวกนัจึงมกัจะเกิดความขดัแยง้กนัในระหว่างเจา้ของรวม จนเกิดเป็นกรณีพิพาทอยูเ่สมอ28 เพื่อ
แกไ้ขปัญหาดงักล่าว แนวความคิดในเร่ืองกรรมสิทธ์ิแยกส่วน (Separate ownership) ในอาคารจึง
เกิดขึ้นและพฒันามาเป็นหลกักรรมสิทธ์ิอาคารชุดดงัเช่นในปัจจุบนั 

                                                             
28 Patrick E.Kehoe.  (1974).  Cooperatives and Condominium.  New York: Oceana Publications, inc. p. 6. 
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       2.3.1  การถือกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
              กรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง กรรมสิทธ์ิอนัเดียวในทรัพยสิ์นอนัเดียว แต่มีบุคคลตั้งแต่สองคน
หรือมากกวา่นั้นขึ้นไปเป็นเจา้ของรวมกนัในกรรมสิทธ์ิอนัเดียวกนันั้น29 
          1)  ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิรวม 
              ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิรวมตอ้งเป็นหน่ึงเสมอ ตราบใดที่ยงัไม่ไดแ้บ่งกนัคนใดคนหน่ึงใน
บรรดาเจา้ของรวม จะช้ีเอาว่าส่วนนั้นตรงไหนในทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นของตนโดยล าพงัไม่ได้30 
หากไดจ้ดทะเบียนบรรยายส่วนของใคร เท่าไร อยูต่อนไหนไวช้ดัแจง้แลว้มิใช่กรรมสิทธ์ิรวม31และ
ในกรณีที่มิไดก้  าหนดส่วนในกรรมสิทธ์ิรวมไว ้กฎหมายใหส้นันิษฐานไวก่้อนว่า ผูเ้ป็นเจา้ของรวม
มีส่วนเท่ากนั (มาตรา 1357) 
              โดยเหตุที่กรรมสิทธ์ิรวมมีลกัษณะเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนัดงักล่าว หากเจา้ของรวมคนใด
คนหน่ึงสละส่วนในกรรมสิทธ์ิรวมของตน ส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นยอ่มจะตกไปรวมอยูใ่นส่วน
ของเจา้ของรวมคนอ่ืน32 แต่หากเป็นกรณีที่เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงเสียชีวิตไป กรรมสิทธ์ิรวม
ส่วนของเจา้ของรวมซ่ึงเสียชีวตินั้นยอ่มตกเป็นของทายาท 
              กรรมสิทธ์ิรวมน้ีอาจเกิดขึ้นไดโ้ดยนิติกรรม และโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ซ่ึงโดยมาก
ไดแ้ก่โดยผลของกฎหมาย33 
          2)  สิทธิของเจา้ของรวม 
              เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวมดงัต่อไปน้ี 
          2.1)  มีสิทธิจัดการทรัพยสิ์น กฎหมายให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าเจ้าของรวมมีสิทธิจดัการ
ทรัพยสิ์นรวมกนั และจ าแนกการจดัการไว ้4 ประเภท (มาตรา 1358) คือ 
             2.1.1)  การจดัการเพื่อรักษาทรัพยสิ์น เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิจดัการไดเ้สมอโด 
ไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืนก่อน 
              2.2.2)  การจดัการตามธรรมดาเก่ียวกบัทรัพยสิ์น เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิจดัการได้
เสมอ เวน้แต่เสียงขา้งมากจะตกลงใหผู้ใ้ดเป็นผูจ้ดัการ 

                                                             
29 เสนีย ์ปราโมช. (2497).  กฎหมายลักษณะทรัพย์ อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์. พระนคร: ชยัฤทธิ .  
หนา้ 436. 
30 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 437. 
31 ตามแนวค าพิพากษาฎีกาท่ี 289/2495 
32 เสนีย ์ปราโมช.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 29. หนา้. 438. 
33 เสนีย ์ปราโมช.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 29. หนา้. 442 - 443. 
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              2.2.3)  การจดัการอนัเป็นสาระส าคญัเก่ียวแก่ทรัพยสิ์น เจา้ของรวมคนใดจะเป็นผูจ้ดัการ
ยอ่มแลว้แต่เสียงขา้งมากของเจา้ของรวมว่าจะให้ผูใ้ดจดัการและเสียงขา้งมากนั้นตอ้งมีส่วนไม่ต ่า
กวา่คร่ึงของค่าทรัพยสิ์น 
              2.2.4)  การจดัการในทางเปล่ียนวตัถุประสงค์ เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใดจะกระท ามิได ้ 
ตอ้งใหเ้จา้ของรวมทุกคนเห็นชอบดว้ย 
          2.2)  ใช้สิทธิเก่ียวแก่กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวม ต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอา
ทรัพยสิ์นนั้นคืน (มาตรา 1359) ซ่ึงเจา้ของรวมแต่ละคนสามารถใชสิ้ทธิไดโ้ดยไม่ตอ้งให้เจา้ของ
รวมทุกคนร่วมกนัใชสิ้ทธินั้น 
          2.3) มีสิทธิใช้ทรัพยสิ์นรวมได้ในเม่ือไม่ขดัต่อสิทธิของเจา้ของรวมคนอ่ืน และมีสิทธิได ้
ดอกผลตามส่วนของตนจากทรัพยสิ์นนั้น (มาตรา 1360) 
           2.4)  มีสิทธิจ าหน่าย จ  านอง หรือก่อให้เกิดภารติดพนัทรัพยสิ์นรวมแต่เฉพาะส่วนของตน 
แต่จะจ าหน่าย จ  าน า จ  านอง หรือก่อให้เกิดการติดพนัทรัพยท์ั้งหมดไม่ได้ เวน้แต่จะได้รับความ
ยนิยอมจากเจา้ของรวมหมดทุกคน (มาตรา 1361) 
           2.5)  มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นในโอกาสอนัควร เวน้แต่จะมีนิติกรรมตกลงไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืน หรือวตัถุประสงคข์องเจา้ของรวมมีลกัษณะเป็นการถาวร (มาตรา 1363) 
              ส่วนวธีิการแบ่งนั้น เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิที่จะตกลงแบ่งทรัพยสิ์นรวมกนัอยา่งใดก็
ได้ หรือจะขายทรัพยสิ์นนั้นแล้วน าเงินมาแบ่งกันตามส่วนก็ได้ หากตกลงกันไม่ได้ว่าจะแบ่ง
อยา่งไร เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิฟ้องศาล ขอใหศ้าลแบ่งใหก้็ได ้(มาตรา 1364) 
          3)  หนา้ที่ของเจา้ของรวม 
              เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงมีหนา้ที่ต่อเจา้ของดว้ยกนั ดงัต่อไปน้ี 
          3.1)  หนา้ที่ในการออกค่าใชจ่้าย เจา้ของรวมตอ้งช่วยกนัออกค่าใชจ่้ายตามส่วนของตนที่มีใน
ทรัพยสิ์น ซ่ึงไดแ้ก่ ค่าจดัการ ค่าภาษีอากร ค่ารักษา และค่าใชท้รัพยสิ์นรวม (มาตรา 1362) แต่ถ้า
เป็นค่าใช้จ่ายอันเกิดจากความผิดหรือการกระท าของเจ้าของรวมคนใดคนหน่ึงแต่ผูเ้ดียว โดย
เจา้ของรวมคนอ่ืนมิไดย้นิยอมดว้ย ค่าใชจ่้ายจะใหผู้อ่ื้นรับผดิดว้ยมิได ้
          3.2)  หน้าที่ในการช าระหน้ี เจ้าของรวมต้องช่วยกันช าระหน้ีสินเก่ียวกับทรัพยสิ์นรวม 
(มาตรา 1365) ตามปกติเจา้ของรวมตอ้งช่วยกนัออกค่าใชจ่้ายดงักล่าว แต่หากหน้ีดงักล่าวยงัติดคา้ง
อยู่ มิได้ช าระแก่บุคคลภายนอกผูเ้ป็นเจา้หน้ี หรือได้ช าระแล้ว แต่ในการช าระนั้นตอ้งกู้ยืมเงิน
เจ้าหน้ีรายใหม่มา ดังน้ี ในการแบ่งทรัพยสิ์นรวม เจ้าของรวมคนใดคนหน่ึงอาจเรียกให้แบ่ง
ทรัพยสิ์นรวมบางส่วนช าระหน้ีดงักล่าวนั้นเสียก่อนก็ได ้หรือจะเรียกร้องให้เอาส่วนที่แบ่งกนัไป
นั้นมาเป็นประกนัหน้ีนั้น ๆ ก็ได ้ในเม่ือเจา้หน้ียนิยอม 
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              ถา้หน้ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวมดงักล่าวหรือหน้ีที่ก่อขึ้นใหม่เพื่อช าระหน้ีเดิมนั้น เจา้ของรวม
คนใดคนหน่ึงไดช้ าระแทนไปแลว้ เจา้ของรวมผูน้ั้นจึงกลบัมาเป็นเจา้หน้ีเจา้ของรวมคนอ่ืนเสียเอง 
และในกรณีเช่นน้ียอ่มมีสิทธิที่จะเรียกใหเ้อาส่วนแบ่งของเจา้ของรวมผูเ้ป็นลูกหน้ีหักใชห้น้ีของตน
เสียก่อน หรือจะน ามาเป็นประกนัก็ได ้
              สิทธิดงักล่าวขา้งตน้ยอ่มบงัคบัไดแ้ก่ผูรั้บโอนหรือผูสื้บสิทธิในส่วนของเจา้ของรวมดว้ย
เช่นเดียวกนั เพราะผูรั้บโอนหรือผูสื้บสิทธิยอ่มตอ้งรับโอนหรือสืบสิทธิไปทั้งสิทธิและหนา้ที่ดว้ย 
          3.3)  หนา้ที่ตอ้งรับผดิต่อเจา้ของรวมคนอ่ืน แมจ้ะแบ่งทรัพยสิ์นกนัแลว้เจา้ของรวมแต่ละคน
ก็ยงัมีหน้าที่ตอ้งรับผิดต่อเจา้ของรวมคนอ่ืนในส่วนแบ่งที่รับไปนั้นเสมือนตนเป็นผูข้าย (มาตรา 
1366) ซ่ึงได้แก่ ความรับผิดเพื่อการที่ทรัพยข์าดตกบกพร่องหรือล ้ าจ  านวน ความรับผิดเพื่อช ารุด
บกพร่อง และความรับผดิในการรอนสิทธิ 
              กรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่สามารถน าไปใชก้บักรณีของการ
ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได้ ประกอบกับบทบญัญติัว่าดว้ยสิทธิและหน้าที่ของเจา้ของรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์็ยงัไม่ครอบคลุมและเหมาะสมเพียงพอกบักรณีของผูอ้ยูอ่าศยั
จ  านวนมากที่อยูอ่าศยัร่วมกนัในอาคารชุด จึงตอ้งน าหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคารมาใช ้โดย
บญัญติัเป็นกฎหมายเฉพาะขึ้นในปี 2522 ซ่ึงเรียกวา่ “พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522”34 
       2.3.2  การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  
          กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีหลกัการที่ส าคญั กล่าวคือ 
การแบ่งประเภทการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง การก าหนดสิทธิและหน้าที่ตลอดจนวิธีการจัดการอาคารชุดที่
แตกต่างไปจากประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์35 
          จากที่กล่าวมาแลว้จะเห็นได้ว่ากรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งจึงไม่อาจตอบสนองความ
ตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นสัดส่วนเฉพาะบุคคล และหากจะน าเอา
กรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวตามกฎหมายแพ่งมาใชใ้นกรณีของอาคารชุดก็ไม่สามารถน ามาใชไ้ด ้
เพราะลกัษณะของอาคารชุดนั้น โดยทัว่ไปเป็นอาคารในแนวสูง ซ่ึงมีเจา้ของหลายรายอยูใ่นอาคาร
ต่างชั้นกัน และอาคารนั้ นตอ้งอยู่บนที่ดินผืนเดียวกัน ดังน้ีโดยสภาพของอาคารชุดจึงไม่อาจ
แบ่งแยกเป็นกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวตามกฎหมายแพง่ได ้
          หากจะน ากรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งมาใชใ้นกรณีของ
อาคารชุด โดยก าหนดใหถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามลกัษณะของกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและ
                                                             
34 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
35 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นที่ตอ้งใช้ร่วมกันในลักษณะของกรรมสิทธ์ิรวม ก็จะเกิดปัญหายุ่งยาก
ซบัซอ้นในเร่ืองของสิทธิหน้าที่ เช่น ในส่วนของกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวซ่ึงไดแ้ก่ห้องชุด โดย
ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียว เจา้ของกรรมสิทธ์ิย่อมสามารถใช้สิทธิของตนไดอ้ย่าง
เตม็ที่ ถึงขนาดวา่หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิตอ้งการก็สามารถจะท าลายทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ตนเสียได้36  
          ดงัน้ี หากจะน ากรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งมาใชใ้นกรณี
ของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ก็จะตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมายให้สอดคลอ้งต่อ
การอยูร่่วมกนัในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมดว้ย แต่ในกรณีของอาคารชุดมุ่งเน้นเฉพาะในเร่ือง
ของอาคารเป็นส าคญั มิได้ครอบคลุมถึงทรัพยสิ์นโดยทั่วไป จึงไม่เหมาะสมที่จะบัญญติัไวใ้น
กฎหมายแพง่ซ่ึงเป็นกฎหมายทัว่ไป ดงันั้น ในประเทศต่าง ๆ จึงบญัญติักฎหมายว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมขึ้นเป็นกฎหมายเฉพาะแยกต่างหากจากกฎหมายแพง่ 
 

2.4  ความเป็นมาของอาคารชุดหรือคอนโดมเินียม 
 
       ในหวัขอ้น้ีจะกล่าวถึง ประวตัิ ความเป็นมาของอาคารชุดในประเทศไทยและต่างประเทศ เพื่อ
ศึกษาและทราบถึงความเป็นมาของอาคารชุดในประเทศไทยและต่างประเทศ ดงัน้ี 
 
       2.4.1 ความเป็นมาของอาคารชุดในประเทศไทย 
          ส าหรับประเทศไทยก็เหมือนกับประเทศอ่ืน ๆ ที่ประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย
ภายในเมืองโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในเมืองหลวง ทั้งน้ีเพราะอัตราความเจริญของเมืองเพิ่มขึ้นอย่าง
รวดเร็ว ในช่วงก่อนที่จะมีกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด กรุงเทพมหานครมีอตัราการเพิ่มของประชากร
ไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 5 ของทุกปี37 ท  าใหเ้กิดปัญหาการขาดแคลนที่ดินเพือ่การอยูอ่าศยัในเมือง การที่จะ
ขยายเมืองออกไปในทางราบก็ประสบปัญหาในด้านการบริการของสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ การส้ินเปลืองพลงังานและเวลาในการคมนาคม การสูญเสียที่ดินเป็นจ านวนมากท า
ให้ที่ดินภาคเกษตรกรรมถูกท าลาย ตลอดจนการเสียดุลยภาพด้านสภาพแวดล้อม ด้วยเหตุน้ีจึงมี
ความจ าเป็นตอ้งขยายเมืองออกไปในทางสูงซ่ึงได้แก่การก่อสร้างอาคารขึ้นไปในทางสูง เพื่อ
ประโยชน์ในการใชท้ี่ดินใหคุ้ม้ค่ามากที่สุด แต่อาคารสูงดงักล่าวก็ประสบปัญหาในเร่ืองกรรมสิทธ์ิ
                                                             
36 เสนีย ์ปราโมช.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 29. หนา้. 166 - 171. 
37 มานพ พงศทตั. (2528). รวมบทความที่น่าสนใจเกีย่วกับอาคารชุด. อาคารชุดและการเคหะแห่งชาติ,  (อดั
ส าเนา). กรุงเทพฯ :สมาคมการคา้. หนา้ 11.  
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ในอาคารเพราะกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนอง
ความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัโดยร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิในอาคารนั้น
แยกจากกนัเป็นสดัส่วนได้38 จึงเกิดความคิดที่จะน ากฎหมายอาคารชุดที่ใชก้นัอยูใ่นต่างประเทศมา
ใชก้บัประเทศไทย 
        ความพยายามที่จะออกกฎหมายมารองรับอาคารชุดมีมานานแล้ว กล่าวคือ ในปี 2511 ทาง
ราชการไดส่้งเจา้หนา้ที่ 2 คน คือ ผูอ้  านวยการส านกัผงัเมือง และหวัหนา้ส านกังานอาคารสงเคราะห์ 
กรมประชาสงเคราะห์ในขณะนั้น ไปประชุมสมัมนาเก่ียวกบั Condominium (อาคารชุด) ที่รัฐฮาวาย
สหรัฐอเมริกา เ ม่ือ เจ้าหน้าที่ดังกล่าวไปประชุมกลับมาแล้วได้รายงานผลการประชุมให้
กระทรวงมหาดไทยทราบ และได้เสนอความเห็นว่า ในอนาคตจะมีการสร้างอาคารชุดขึ้ นใน
ประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดขึ้นใชบ้งัคบั เพื่อให้ประชาชน
สามารถซ้ือได้โดยมีกรรมสิทธ์ิในแต่ละ Unit (ห้องชุด) เป็นเอกเทศซ่ึงกระทรวงมหาดไทยได้
พิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ย จึงเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อขอรับนโยบายในเร่ืองน้ี คณะรัฐมนตรีได้
พจิารณาแลว้เห็นชอบดว้ย และมีมติให้แต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อพิจารณายกร่างกฎหมาย ซ่ึงมี
อธิบดีกรมที่ดินในขณะนั้นเป็นประธานกรรมการ และมีขา้ราชการผูท้รงคุณวฒิุจากหน่วยราชการที่
เก่ียวขอ้งหลายหน่วยงานร่วมกนัพจิารณายกร่างโดยมอบใหก้รมที่ดินเป็นเจา้ของเร่ือง ในการยกร่าง
กฎหมายน้ีไดอ้าศยักฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
สหรัฐอเมริกา รวมทั้งกฎหมายของบางประเทศในยโุรปเป็นแนวทางในการร่าง39 แต่โดยที่เร่ืองน้ี
เป็นของใหม่ส าหรับประเทศไทย และโดยที่ขนบธรรมเนียมประเพณีและความเป็นอยูข่องคนไทยก็
แตกต่างจากคนในชาติที่เราน ากฎหมายของประเทศนั้น ๆ มาเป็นแนวทางในการร่าง การยกร่าง
กฎหมายน้ีจึงใชเ้วลานานหลายปี จนถึงปลาย พ.ศ. 2516 จึงไดแ้ลว้เสร็จ และเสนอต่อคณะรัฐมนตรี 
คณะรัฐมนตรีไดส่้งเร่ืองไปใหค้ณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพจิารณา 
          ในการพจิารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาไดป้ระสบปัญหาหลายประการทั้งปัญหาขอ้เท็จจริง
ในทางปฏิบตัิ และปัญหาขอ้กฎหมาย โดยเฉพาะปัญหาเร่ืองฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด 
ซ่ึงตามร่างกฎหมายดังกล่าวมีบทบญัญติัให้อาคารชุดเป็นนิติบุคคล แต่คณะกรรมการกฤษฎีกา
พจิารณาวา่ อาคารชุดนั้นจะเป็นนิติบุคคลขึ้นจริงโดยถูกตอ้งดว้ยกฎหมายหรือไม่ หรือหากจะถือว่า
เป็นนิติบุคคลขึ้นโดยชอบดว้ยกฎหมายเพราะมีบทบญัญติัแห่งกฎหมายให้เป็น ปัญหาก็ยอ่มจะมีว่า
สมควรหรือไม่ที่จะตรากฎหมายให้มีนิติบุคคลในลกัษณะที่ปรากฏตามร่างนั้น และโดยเหตุที่นิติ
บุคคลย่อมมีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกันกับบุคคลธรรมดา (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
                                                             
38 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
39 โสภณ ชยัสุวรรณ.  (2524).  ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุด. กรุงเทพฯ: ป.สัมพนัธ์พาณิชย.์  หนา้ 1. 
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มาตรา 67) ฉะนั้นนิติบุคคลก็จะตอ้งมีหรืออาจไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น อาจเป็นเจา้หน้ี ลูกหน้ี และอาจถูก
บงัคบัให้ช าระหน้ีกบัทั้งอาจถูกพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลายก็ได้ด้วย แต่การจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดตามร่างกฎหมายดงักล่าว ไม่เป็นผลใหเ้กิดหรือมีบุคคลใดขึ้นใหม่ และไม่มีหรืออาจ
มีซ่ึงทรัพยสิ์นเป็นเคร่ืองรองรับอ านาจและหน้าที่เช่นบุคคลธรรมดาแต่อยา่งใด อาคารชุดที่จะให้มี
ขึ้นจึงไม่เป็นนิติบุคคลตามเจตนาที่จะใหเ้ป็น ดงันั้นจึงไม่สมควรที่จะตรากฎหมายให้มีนิติบุคคลใน
ลกัษณะดงัไดก้ล่าวมา เพราะนอกจากจะเป็นการบญัญติัในส่ิงที่ไม่มีตวัตนและไม่มีทรัพยใ์ด ๆ เลย
เป็นนิติบุคคลแลว้ การบญัญติัเช่นนั้นยงัอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอกได้อีกดว้ย 
คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงไดเ้สนอคณะรัฐมนตรีใหร้ะงบัร่างพระราชบญัญติัน้ีไว ้จนกว่ากระทรวง
ผูรั้บผดิชอบในเร่ืองน้ีจะหาวธีิการบริหารอาคารชุดไดใ้หม่โดยเหมาะสม40 แต่กระทรวงมหาดไทย
ไดน้ าบนัทึกเสนอคณะรัฐมนตรี โดยอา้งวา่คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา่ไม่จ าเป็นตอ้งจดัใหอ้าคาร
ชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล เพราะบุคคลธรรมดาก็อาจจดัการได ้เจตนารมณ์ของร่างกฎหมายน้ีเพียง
เพือ่จะจดัระบบการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดให้เป็นสัดส่วนแยกจากกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงคณะรัฐมนตรีไดล้งมติเห็นชอบ และให้คณะกรรมการกฤษฎีการ่าง
พระราชบญัญติัน้ีต่อไป คณะกรรมการกฤษฎีกาไดใ้หผู้แ้ทนกรมที่ดินยกร่างเสนอใหม่โดยตดัเร่ือง 
ใหอ้าคารชุดเป็นนิติบุคคลออกไป แต่พจิารณาแลว้เห็นว่า อาจมีปัญหาขอ้ขดัขอ้งหลายประการอนั
จะท าให้เกิดความเสียหายขึ้นได้ ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกาขอให้ผูแ้ทนกรมที่ดินเสนอ
กระทรวงมหาดไทยพจิารณาหาวธีิการที่จะจดัตั้งอาคารชุดเป็นนิติบุคคลและให้นิติบุคคลอาคารชุด
ตอ้งมีทรัพยสิ์นด้วย41 จากปัญหาดังกล่าวมีผลให้ร่างกฎหมายฉบับน้ีคา้งอยู่ที่กรมที่ดินซ่ึงเป็น
เจา้ของเร่ืองเป็นเวลาถึงประมาณ 8 ปี42 ซ่ึงท าใหก้ารประกาศใชก้ฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตอ้ง
ล่าชา้ไปอีก 
          อย่างไรก็ตามในช่วงที่กฎหมายที่จะรองรับอาคารชุดก าลังพิจารณายกร่างอยู่นั้ น  
ไดมี้หลายฝ่ายพยายามที่จะผลิตอาคารชุดออกมาสู่ตลาดเท่าที่ปรากฏมามีผูเ้ร่ิมน าอาคารชุดมาเสนอ
ขายในตลาดที่อยูอ่าศยัประมาณปี 2513 โดยมีกลุ่มผูล้งทุนจดัท าโครงการอาคารชุดแถบถนนราช

                                                             
40 บนัทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง “การพิจารณาร่างพระราชบญัญติัว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคาร
ชุด พ.ศ. ......”  ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา กรกฎาคม 2517 
41 ค  าช้ีแจงของนายสนัน่ สตงคุณห์ ปรากฎในรายงานการประชุม คณะกรรมการพิจารณาร่างพระราชบญัญติั
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด พ.ศ. ......... คร้ังท่ี 2/2519 วนัพุธท่ี 15 ธนัวาคม 2519 เวลา 13.30 น. ณ ห้องประชุมส านกั
นโยบายและแผนมหาดไทย กระทรวงมหาดไทย. 
42 บนัทึกท่ี มท.0606/1189  จากกองวิชาการกรมท่ีดินเสนออธิบดีกรมท่ีดิน เร่ืองร่างพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุด พ.ศ. ..... ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2519 
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ด าริ มีการโฆษณาท าแบบก่อสร้างและโฆษณาอย่างครึกโครม ปรากฏว่ามีผูใ้ห้ความสนใจเป็น
จ านวนมาก แต่ในที่สุดก็ตอ้งล้มเลิกไป เพราะไม่มีลูกคา้จริงจงัและส่วนใหญ่ยงัเห็นว่าราคาแพง 
นอกจากนั้นทางกลุ่มผูล้งทุนก็ยงัไม่มีแหล่งเงินทุนที่ชดัเจน ต่อมาในราวปี 2516 ก็มีโครงการอาคาร
ชุดเกิดขึ้นอีกที่ถนนสาธรใต ้โดยมีบริษทัพฒันาที่ดินจากสิงคโปร์และฮ่องกงมาร่วมกบับริษทัไทย
น าอาคารชุดมาเสนอขายในตลาดในราคาปานกลาง โครงการน้ีเกือบจะเร่ิมลงมือก่อสร้างก็เกิด
ปัญหาวิกฤตการณ์ราคาน ้ ามนัและสงครามเวียดนามส้ินสุดลง โครงการน้ีจึงลม้ไป อาคารชุดใน
ช่วงแรก ๆ น้ีเป็นการเสนอขายในลกัษณะให้เช่าซ้ือระยะยาวไปก่อนจนกว่ารัฐจะออกกฎหมาย
อาคารชุดมาแลว้จึงจะท าการโอน จากขอ้มูลน้ีแสดงว่านักพฒันาที่อยูอ่าศยับางส่วนมีความเช่ือมัน่
วา่ กฎหมายอาคารชุดไม่ชา้ก็เร็วจะตอ้งประกาศออกมาใชบ้งัคบัแน่นอน43 อยา่งไรก็ดีปรากฏวา่มีนกั
ลงทุนจ านวนมากที่พร้อมจะลงทุนก่อสร้างอาคารชุดเสนอขายแก่ประชาชน แต่ก็ยงัไม่กลา้เส่ียงที่จะ
ด าเนินการ เพราะเกรงว่าจะไม่ไดรับความเช่ือมั่นและความนิยมจากประชาชน เน่ืองจากยงัไม่มี
กฎหมายออกมารองรับอาคารชุดนัน่เอง 
          นอกจากนั้นในปี 2520 มีโครงการในลกัษณะคล้ายอาคารชุดขึ้นโครงการหน่ึงที่พทัยา ซ่ึง
ด าเนินการโดยบริษทั สตรามิตบอร์ด จ ากดั แต่เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายอาคารชุดออกมารองรับ 
โครงการน้ีจึงเสนอออกมาในรูปแบบที่เรียกว่า “บริษัทร่วมกรรมสิทธ์ิ จ  ากัด” (Co-operative 
ownership) ซ่ึงเป็นการน าเอากฎหมายวา่ดว้ยหุน้ส่วนบริษทัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาประยกุตใ์ช ้กล่าวคือ ใหผู้ซ้ื้อหอ้งชุดซ้ือหุน้ในบริษทัโดยเจา้ของหุ้น 1 หุ้น เป็นเจา้ของอาคารชุด 
1 หอ้งชุด ซ่ึงเป็นโครงการที่ประสบผลส าเร็จเป็นอยา่งดี44 
           ภายหลังจากมีการจดัตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้น45 การเคหะแห่งชาติได้สร้างอาคารแฟลต 
ใหป้ระชาชนเช่าอยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก ในช่วงปี 2519 การเคหะแห่งชาติประสบปัญหาการจดัการ
ดูแลที่อยู่อาศยัซ่ึงไดแ้ก่แฟลตดงักล่าว จึงมีนโยบายที่จะขายแฟลตบางแห่งให้กบัประชาชน แต่
ติดขดัอยู่ที่ว่ายงัไม่สามารถท าไดเ้พราะไม่มีกฎหมายอาคารชุดมารองรับ46 ประกอบกบัการเคห
แห่งชา ติก็ มี โครงกา รที่ จะส ร้า งอาคาร ชุด เพื่ อ จ  าหน่ ายแ ก่ประชาชนต่อไปอีกด้ว ย47

กระทรวงมหาดไทยจึงได้มอบหมายเร่ืองการร่างกฎหมายน้ีให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจา้ของเร่ือง 
เพราะเห็นว่าเร่ืองน้ีเก่ียวข้องกับการเคหะแห่งชาติซ่ึงมีหน้าที่ในด้านน้ีโดยตรง โดยให้น าร่าง

                                                             
43 มานพ  พงศทตั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 37. หนา้ 432. 
44 มานพ  พงศทตั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 37. หนา้ 62. 
45 การเคหะแห่งชาติจดัตั้งข้ึนตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 316 ลงวนัท่ี 13 ธนัวาคม 2515. 
46 มานพ  พงศทตั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 37. หนา้ 62. 
47 โสภณ ชยัสุวรรณ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 39. หนา้ 2. 
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พระราชบญัญตัิกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดฉบบัเดิมมาพิจารณาแกไ้ขเสียใหม่ และคณะรัฐมนตรีได้
แต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นใหม่ โดยมีนายอรรถ วิสูตรโยธาภิบาล อธิบดีกรมที่ดินในสมัยนั้นเป็น
ประธานและไดร่้างต่อมาจนแลว้เสร็จ ซ่ึงเรียกว่า “พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522” ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา (เล่มที่ 6 ตอนที่ 67 ฉบบัพิเศษ) ลงวนัที่ 30 เมษายน 2522 ซ่ึงจะมีผลใชบ้งัคบั
เม่ือพ้นก าหนด 180 ว ัน นับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือ มีผลใช้บังคับตั้ งแต่ 
วนัที่ 27 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป โดยมีเหตุผลตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัดงัต่อไปน้ี 
          “เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่ในปัจจุบนั ปัญหาในดา้นที่อยู่
อาศยัภายในเมืองไดเ้พิม่ทวมีากขึ้น และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัโดย
ร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดขึ้น เพือ่ใหผู้ท้ี่อยูใ่นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตน
แยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกันได ้
นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสมเพือ่เป็นหลกัประกนัให้แก่
ผูท้ี่จะมาซ้ือหอ้งชุดเพือ่อยูอ่าศยั จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีขึ้น” 
          จากการที่มีกฎหมายอาคารชุดออกมารองรับกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดดงักล่าวจึงเร่ิมมีผูผ้ลิต
อาคารชุดออกมาจ าหน่ายแก่ประชาชน48 จากนั้นอาคารชุดก็ได้รับความนิยม และมีอัตราการ
ขยายตวัเพิม่สูงขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 
            พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใ้ชบ้งัคบัต่อมา จนถึงปี 2534 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม
โดยพระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2534 ซ่ึงมีสาระส าคญัในการก าหนดหลกัเกณฑก์าร
ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างดา้ว ตาม
หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัดงัต่อไปน้ี 
           “เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่เป็นการสมควรให้คนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างดา้วบางประเภทอาจไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้
ทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอันจะก่อให้เกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 
           ต่อมาในปี 2540 ประเทศไทยเกิดภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจอยา่งร้ายแรง โครงการพฒันา
อาคารชุดซบเซาลงตามสภาวะของตลาดอสงัหาริมทรัพยแ์ละเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม จึงไดมี้
การแกไ้ขเพิม่เติมหลกัเกณฑก์ารถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิใน
                                                             
48 อาคารท่ีจดทะเบียนเป็นอาคารชุดหลงัแรกคือ อาคารชุดแกรนดว์ิลเฮา้ส์ ตั้งอยูบ่ริเวณคลองเตย พระโขนง 
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงก่อตั้งโดยห้างหุ้นส่วนจ ากดั ศรีเจริญไทยสถาปัตย ์โดยจดทะเบียนเม่ือ 22 พฤษภาคม 2524. 
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ที่ดินเสมือนคนต่างดา้ว ใหสิ้ทธิถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดเ้พิ่มมากขึ้น เพื่อเพิ่มก าลงัซ้ือให้ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยข์องประเทศที่ก  าลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซา ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟู
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั ดงัต่อไปน้ี 
           “เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่เป็นการสมควรแกไ้ขเพิ่มเติม
หลกัเกณฑก์ารไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคน
ต่างด้าว เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการแลกเปล่ียนเงินที่
เปล่ียนแปลงขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร โดยก าหนดให้ผูน้ า
เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรตอ้งขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศนั้นแก่ธนาคารที่
ไดรั้บอนุญาตและแกไ้ขอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในแต่ละอาคารชุดของคนต่างดา้วและ
นิติบุคคลที่กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วใหเ้หมาะสมยิง่ขึ้น เพือ่อ  านวยความสะดวกในการซ้ือห้อง
ชุดของบุคคลดังกล่าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มก าลังซ้ือให้กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศที่
ก  าลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซา ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 
นอกจากนั้นไดเ้พิ่มเติมบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญที่ให้อ  านาจในการตรากฎหมายที่มีบทบญัญตัิ
เป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อให้เป็นไปตามมาตรา 335 (1) ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 
          กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดไดใ้ชบ้งัคบัเร่ือยมา จนถึงปี 2551 ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงคร้ังใหญ่ 
โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 ตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัดงัต่อไปน้ี 
          “เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ไดใ้ช้บงัคบัมานาน และปรากฏว่าหลกัเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการไม่สามารถใช้
บงัคบัได้จริงในทางปฏิบติัและไม่เพียงพอที่จะคุม้ครองประชาชนที่ซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยั 
สมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญัติในพระราชบัญญัติน้ี เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการบงัคับใช้
กฎหมายและคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยั ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้ง
สมควรปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมยิ่งขึ้ น  จึงจ า เป็นต้องตรา
พระราชบญัญติัน้ี” 
           การแกไ้ขเพิม่เติมพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมใน
สาระส าคญัหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี49 
              1)  ก าหนดหลกัเกณฑก์ารค านวณอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางใหม่ ให้
เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งพื้นที่ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือที่ทั้งหมดในอาคารชุด 

                                                             
49 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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              2)  ก าหนดหลกัเกณฑก์ารจดัการ การควบคุมดูแลการจดัการอาคารชุด ตลอดจนมาตรการ
เก่ียวกบัค่าส่วนกลางคา้งช าระ 
              3)  ก าหนดหลกัเกณฑเ์พือ่ดูแลรักษาความปลอดภยั และสภาวะแวดลอ้มภายในอาคารชุด 
               4)  ก าหนดมาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคหลายประการ โดยเฉพาะในดา้นสัญญาจะซ้ือจะ
ขาย ตลอดจนการโฆษณา   
              5)  ก าหนดหลักเกณฑ์การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 
ที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างดา้ว ใหเ้หมาะสมกบัภาวการณ์ที่เปล่ียนแปลงไป50 
              จนกระทั่งในปัจจุบนัอาคารชุดเติบโตและพฒันาไปอย่างรวดเร็ว จะเห็นได้ชัดเจนว่า
โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่เป็นโครงการอาคารชุด ซ่ึงเป็น
แนวโนม้ของตลาดอสงัหาริมทรัพยข์องเมืองใหญ่เกือบทุกเมืองในประเทศต่าง ๆ  
         2.4.2    ความเป็นมาของอาคารชุดในต่างประเทศสิงคโปร์  
          ประเทศสิงคโปร์ มีช่ืออยา่งเป็นทางการวา่ สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นนครรัฐสมยัใหม่และเป็น
ประเทศที่เป็นเกาะขนาดเล็กที่สุดในเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ตั้งอยูน่อกปลายทิศใตข้องคาบสมุทร
มลายูและอยู่เหนือเส้นศูนยสู์ตร 137 กิโลเมตร ดินแดนของประเทศประกอบด้วยเกาะหลักรูป
ส่ีเหล่ียมขนมเปียกปูน ซ่ึงมกัเรียกว่าเกาะสิงคโปร์ในภาษาองักฤษ และเกาะอูจง (Pulau Ujong) ใน
ภาษามลาย ู
          ตามนโยบายของรัฐบาลสิงคโปร์ ไดอ้อกกฎระเบียบว่า “สิงคโปร์จะไม่มีของเก่า ไม่มีบา้น
เก่า”  และมีการบงัคบัให้บา้นทุกหลงัทาสีใหม่อยูเ่สมอ บา้นในประเทศสิงคโปร์จึงดูเหมือนใหม่
ตลอดเวลา  แต่ดว้ยความที่สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีพื้นที่นอ้ยมาก เน่ืองจากเป็นพื้นที่ที่เคยเป็นเกาะ
มาก่อน และถูกถมที่เพื่อสร้างประเทศขึ้ นมา จึงขนาดเล็ก ท าให้ตอ้งแบ่งสรรการใช้พื้นที่ให้
เหมาะสม บา้นพกัอาศยัของชาวสิงคโปร์ส่วนใหญ่จึงเป็นจ าพวกอาคารชุด อะพาร์ตเมน้ต ์อาคารสูง 
เพราะตอ้งการสร้างในพื้นที่นอ้ยแต่ประโยชน์ใชส้อยเยอะ และสามารถอาศยัอยูร่วมๆ กนัไดห้ลาย
ครอบครัว 
          “อาคาร” หมายถึง อาคารถาวรหรือชัว่คราว หรือโครงสร้าง และรวมถึง กระถ่อม เพิง หรือ
สถานที่ที่มีขอบและมีหลงัคาคลุม51 
          สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีพื้นที่นอ้ยมาก เน่ืองจากเป็นพื้นที่ที่เป็นเกาะและบางส่วนถูกถมที่เพือ่
สร้างประเทศขึ้นมา ดว้ยขอ้จ ากดัในพื้นที่ขนาดเล็ก ท าให้ตอ้งแบ่งสรรการใช้พื้นที่ให้เหมาะสม 
                                                             
50 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
51 กรมโยธาและผงัเมือง. (2562).  กฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคารเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่ประชาคม
อาเซียน : สาธารณรัฐสิงคโปร์.  กรุงเทพฯ: กรมโยธาและผงัเมือง. หนา้ 2. 
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บา้นพกัอาศยัของชาวสิงคโปร์ส่วนใหญ่จึงเป็นอาคารชุด อะพาร์ตเมน้ต ์อาคารสูง เพราะตอ้งการ
สร้างในพื้นที่นอ้ยแต่ประโยชน์ใชส้อยเยอะ และสามารถอาศยัอยูร่วมๆ กนัไดห้ลายครอบครัว ดว้ย
เหตุน้ีบา้นเด่ียวหรือทาวน์โฮมในสิงคโปร์จึงมีน้อยเม่ือเทียบกบัจ านวนที่อยูอ่าศยัทั้งหมด  ซ่ึงทาง
ประเทศสิงคโปร์ไดว้างผงัเมืองเอาไวอ้ยา่งชดัเจนรูปแบบที่อยูอ่าศยัในสิงคโปร์ มีหลายแบบ แบ่ง
ออกเป็นดงัน้ี 
          1) บา้นของการเคหะสิงคโปร์ (The Housing & Development Board (HDB) บางคร้ังเราก็
มกัจะเรียกกนัว่า “แฟลต” หรือ “บา้นรัฐบาล”  เพราะเป็นบา้นที่รัฐบาลจดัท าขึ้น เพื่อซ้ือให้คนที่มี
สัญชาติสิงคโปร์เท่านั้น ไม่ขายให้คนต่างชาติ...แต่เราอย่าเพิ่งไปคิดนะว่าบา้นรัฐบาลของเขาจะ
เหมือนโครงการแฟลตของไทยเรา เพราะว่าแต่ละยนิูตอยูห่รูอยูส่บายเหมือนบา้นเด่ียว ต่างไปจาก
ไทยตรงที่ถูกยกขึ้นไปบนตึก และไม่มีที่ดินเท่านั้น HDB แบ่งออกเป็นดงัน้ี52 
              1.1)   ห้องสตูดิโอ (Studio Apartment) จะเป็นห้องชุดเล็กๆ คลา้ยๆ อะพาร์ทเม้นต์ของ
เมืองไทย มี 2 ขนาด คือ 36 และ 45 ตรม. เหมาะส าหรับผูสู้งอายอุาศยัอยู ่ไม่ไดแ้ยกห้องนอนไว้
ต่างหาก 
              1.2)   บา้น 2 หอ้ง (2 – Room Flat) เป็นหอ้งที่มีขนาดพื้นที่ 45 ตรม. เหมาะส าหรับคนโสด 
มีหอ้งนอน 1 หอ้ง, หอ้งรับแขก, หอ้งครัว, หอ้งน ้ า และหอ้งเก็บของ 
              1.3)   บา้น 3 หอ้ง (3 – Room Flat) เป็นหอ้งที่มีขนาดพื้นที่ 60-65 ตรม. เหมาะส าหรับคนที่
มีครอบครัวขนาดเล็กและรายไดน้อ้ย ประกอบดว้ยหอ้งนอน 2 หอ้ง, หอ้งรับแขก, หอ้งครัว, หอ้งน ้ า 
และหอ้งเก็บของ 
              1.4)   บา้น 4 ห้อง (4 – Room Flat) เป็นห้องที่มีขนาดพื้นที่ประมาณ 90 ตรม. เหมาะ
ส าหรับคนที่มีครอบครัวใหญ่ขึ้นมา  ประกอบด้วยห้องนอน 3 ห้อง, ห้องรับแขก, ห้องครัว, 2 
หอ้งน ้ า และหอ้งเก็บของ  
              1.5)  บา้น 5 ห้อง (5 –Room Flat) เป็นห้องที่มีขนาดพื้นที่ประมาณ 110 ตรม. เหมาะ
ส าหรับคนที่มีครอบครัวใหญ่ประกอบดว้ยหอ้งนอน 3 หอ้ง, ห้องรับแขก, พื้นที่ทานขา้ว, ห้องครัว, 
2 หอ้งน ้ า และหอ้งเก็บของ   
              1.6)   บา้น 3 เจน (3Gen Flat) เป็นห้องชุดที่เพิ่มขึ้นมาส าหรับครอบครัวขนาดใหญ่สอง
ครอบครัว ห้องลักษณะน้ีจะมีพื้นที่โดยรวมประมาณ 115 ตรม. โดยจะมีห้องนอนและห้องน ้ า
เพิม่เติมจากบา้นขนาด 5 หอ้ง 
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1.7)   Executive Flat เป็นห้องชุดที่กวา้งกว่าบา้นขนาด 5 ห้อง มีพื้นที่โดยประมาณ 130 
ตรมโดยอาจจะมีห้อง Study Room หรือ มุมส าหรับดูทีวี  รวมไปถึงมีระเบียงบา้นที่กวา้งขวางขึ้น 
ส่วนHDB Flat แบบ Executive maisonetteเป็นบา้นแบบสองชั้น คือในหน่ึงยนิูตจะมีบนัไดขึ้นชั้น
บนดว้ย แต่เป็นบา้นรุ่นเก่า ซ่ึงหาไดย้ากแลว้ เพราะที่เห็นท ามาใหม่ๆ ไม่ค่อยจะมีแบบสองชั้นแลว้ 

1.8)   DBSS Flats เป็นห้องชุดที่หรูหรา มากขึ้น มีการออกแบบตกแต่งที่สวยงามมีดีไซน์ 
แต่ไม่ไดมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกในส่วนกลางเหมือน EC เช่น ไม่มีสระวา่ยน ้ า ไม่มีร้ัวรอบขอบชิด     
นอกจากน้ียงัมีห้องชุดอีกแบบหน่ึงที่เรียกว่า EC คือ EC หรือ Executive Condo เป็นห้องชุดที่
หรูหรา เป็นโครงการที่ด  าเนินการก่อสร้างและบริหารโดยบริษทัเอกชน (Private Developers) ซ่ึงจะ
เป็น ทรัพยสิ์นของ HDB ประมาณ 10 ปี จากนั้นจึงสามารถขายให้กบัคนต่างชาติได ้EC จะตกแต่ง
สวยหรู มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ มีร้ัวรอบขอบชิด มีสระว่ายน ้ า มีเหมือนกับคอนโดของ
เอกชน ราคาของ EC กบั DBSS จะแพงกวา่ แฟลต แบบ 1-5 หอ้ง เหมาะส าหรับคนที่มีรายไดสู้ง 

2) บา้นในโครงการของเอกชน จะแตกต่างกับบ้านของรัฐบาลตรงที่มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ มาเพิม่ขึ้น เช่น มีสระวา่ยน ้ า มีร้ัวรอบขอบชิด โดยแบ่งออกเป็น 

2.1)  Condominiums จะแบ่งขนาดภายในออกเป็นเหมือนกบับา้นของรัฐบาล     
             2.2)  Apartments จะเป็นหอ้งสตูดิโอ 

3) บา้นพร้อมที่ดิน (ซ่ึงมีจ  านวนนอ้ยมากเม่ือเทียบกบับา้นของรัฐบาลและบา้นของเอกชน) 
ซ่ึงจะแบ่งออกไปตามลกัษณะการก่อสร้าง ดงัน้ี53 
              3.1)   บงักะโล(Bungalow) 
  3.2)  บา้นแฝด(semi-detached house ) 
  3.3)  ระเบียงบา้น(Terrace Houses ) 
  3.4)  ตึกแถว(Shophouses ) 
  3.5)  บงักะโลชั้นดี(Good Class Bungalow ) 
  3.6)  คลสัเตอร์(Cluster) 
  3.7)  ทาวน์เฮาส์( Townhouse) 

การครอบครองนั้นจะแบ่งออกเป็น 2 แบบ คือ 
1. ลีสโฮลด์ (Lease Hold) คือครอบครองเป็นเจ้าของได้เพียงแค่ 99 ปีเท่านั้ นเอง   

แต่มีเอกชนบางโครงการที่ให้ครอบครองไดถึ้ง 99 ปี ลีสโฮลด์ ครอบครองแค่ 99 ปี หมายความว่า 
เม่ือมีการส่งมอบอาคารชุดพร้อมอยู่  ก็เร่ิมนับว่าเป็นปีที่ 1 แต่บางที่ก็เร่ิมนับปีที่ 1 นับตั้งแต่วนั
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ก่อสร้างเลย ขึ้นอยู่กับสัญญาฉะนั้นเวลาที่จะซ้ือบา้นที่เป็นลีสโฮลด์ จ  าเป็นต้องดูด้วยว่าบา้นน้ี
ก่อสร้างมาตั้งแต่ปีไหน ไม่ไดน้บัจากวนัที่เขา้ไปอยูอ่าศยั เช่น บา้นที่ซ้ือ สร้างมาแลว้ 20 ปี คนที่มา
ซ้ือบา้นต่อ จะมีสิทธิครอบครองต่อไดแ้ค่ 79 ปี 

2. ฟรีโฮลด์ (Free Hold) คือครอบครองเป็นเจา้ของได้ตลอดชีพ เหมือนบา้นส่วนใหญ่ 
ที่เมืองไทย แต่ส าหรับที่สิงคโปร์แลว้ การครอบครองเป็นเจา้ของไดต้ลอดชีพก็นั่นหมายความว่า
จะตอ้งจ่ายมากขึ้นกวา่เดิม ซ่ึงการแกไ้ขปัญหาในเร่ืองที่อยูอ่าศยัของเมืองสิงคโปร์เป็นกรณีศึกษาที่
น่าศึกษาเป็นกรณีตวัอยา่ง เพราะสามารถแกปั้ญหาการขาดแคลนที่อยูอ่าศยัไดใ้นเวลาไม่ถึง 50 ปี 
จากที่ในปี ค.ศ. 1947 ที่เคยถูกว่าเป็นสลมัลอยฟ้าที่แยท่ี่สุดในโลกโดย British Housing Committee 
Report แต่ในปัจจุบนักลายเป็นหน่ึงในประเทศที่มีการบริหารจดัการพื้นที่ไดท้ี่ดีที่สุด54 
             ในปี ค.ศ. 1927 รัฐบาลสิงคโปร์จดัตั้งหน่วยงานที่ช่ือว่า Singapore Improvement Trust 
(SIT) ให้มีหน้าที่ในการดูแลบริหารจดัการจดัระเบียบพื้นที่ภายในเมือง มีการวางผงัเมือง การตดั
ถนน และการสร้างสาธารณูปโภคต่าง ๆ รวมถึงการปลูกสร้างที่พกัอาศยั แฟลตแห่งแรกถูกสร้างขึ้น
ที่ยา่น Tiong Bahru ใจกลางเมืองสิงคโปร์ในปีเดียวกนั โดยเป็นการประยกุตล์กัษณะของตึกแถวซ่ึง
เป็นที่พกัอาศยัที่พบไดท้ัว่ไปในเมืองมาออกแบบแฟลตสูง 4 ชั้น 30 บล็อก 900 ยนิูต ที่ชั้นล่างถูก
ก าหนดใหเ้ป็นพื้นที่พาณิชย ์55 
              ในปี ค.ศ. 1936 แฟลตที่ Tiong Bahru เปิดให้เขา้อยูใ่นอตัราค่าเช่า 25 ดอลลาร์สิงคโปร์ต่อ
เดือน และด้วยผลงาน กับการสร้างที่พกัอาศยัไปได้เพียง 23,000 ยูนิต Singapore Improvement 
Trust (SIT) ก็ถูกยบุ และเปล่ียนมาเป็นหน่วยงานที่ช่ือว่า Housing and Development Board (HDB) 
ภายใตก้ารริเร่ิมของพรรคการเมือง People’s Action Party และนายลี กวนย ูนายกรัฐมนตรีคนแรก
ของสิงคโปร์ ในช่วงทศวรรษ 1950 ด้วยนโยบาย Five-Year Building Programme ตั้ งแต่ปี  
ค.ศ. 1960-1965 HDB 56ก็สามารถแก้ไขปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศยั โดยสร้างแฟลตไปถึง 
54,430 ยนิูต ปัจจยัส่วนหน่ึงคือการยกปัญหาความขาดแคลนที่อยูอ่าศยัขึ้นเป็นวาระเร่งด่วน รวมถึง
การผ่านกฎหมายที่ให้อ  านาจรัฐเต็มที่ในการเวนคืนพื้นที่จากเอกชนความส าเร็จของ HDB นั้นมา
จากการต่อยอดโมเดลการสร้างอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจรอยา่ง Queenstown กระจายไปตาม
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ชานเมือง อยา่งเช่น Toa Payoh ซ่ึงเป็นสถานที่แรกที่ถูกพฒันาขึ้นโดย HDB และกลายมาเป็นเมือง
ยอ่ม ๆ ที่เพยีบพร้อมดว้ยที่อยูอ่าศยั โรงเรียน สถานพยาบาล ตลาดและพื้นที่สันทนาการ รวมไปถึง
พื้นที่สีเขียว ในช่วงนั้นเองที่ HDB เร่ิมก่อสร้างอาคารสูง (High-Rise) เพื่อสร้างชุมชนแนวตั้ง 
(Vertical Community) เพือ่ท  าใหร้าคาต่อหน่วยของแต่ละยนิูตนั้นมีราคาที่คนทัว่ไปสามารถเขา้ถึง
ได ้ในสิงคโปร์ HDB พร้อมดว้ยหน่วยงานอ่ืน ๆ ด าเนินการสร้างที่อยูอ่าศยัแนวตั้งนับไม่ถว้น และ
อาคารสูงก็เร่ิมเกิดวิวฒันาการมาตลอด โดยเฉพาะภายหลังจากที่ HDB ตดัสินใจประกาศใช ้
SalesProgram แบบใหม่ ๆ ในปี ค.ศ. 2001 ที่เปิดทางให้เอกชนและสถาปนิกในสิงคโปร์และ
นานาชาติ เขา้มาร่วมพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัแนวตั้ง ซ่ึงน ามาสู่ความกา้วกระโดดในการออกแบบ
ที่อยูอ่าศยัแนวตั้งและอาคารสิงคโปร์ 57 
              โปรเจ็กต์ที่พลิกวิธีคิดการสร้างอาคารที่อยูอ่าศยัแนวตั้งคือ The Interlace ออกแบบโดย 
OMA (Office for Metropolitan Architecture) ออกแบบสถาปัตยกรรมสัญชาติเนเธอร์แลนด์ที่จะ
พลิกตะแคงอาคารจ านวน 31 บล็อก มาวางซอ้นกนัในแนวนอน เป็นกลุ่มกอ้นรูปทรง 8 เหล่ียม จาก
ช่องเปิดระหว่างอาคารจะท าให้เกิดการไหลเวียนอากาศที่ดี เหมาะกบัภูมิอากาศแบบเขตร้อนช้ืน
แล้ว การเหล่ือมเกยกันของบล็อกแต่ละบล็อกยงัท าให้เกิดพื้นที่สาธารณะกลางแจง้หลากหลาย
ระดบับนอาคาร ซ่ึงช่วยกระตุน้ใหเ้กิดปฏิสมัพนัธร์ะหวา่งผูอ้ยูอ่าศยั และนั่นเป็นส่ิงที่ส าคญัที่สุดใน
การสร้าง “ชุมชน” แนวตั้งที่มีคุณภาพ58 
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              ส่ิงส าคญัที่ท  าใหสิ้งคโปร์ประสบความส าเร็จคือมาตรการของภาครัฐ โดยเฉพาะการผ่อน
ช าระดว้ย Central Provident Fund (เหมือนกบัประกนัสังคมในประเทศไทย) ระยะเวลาการเช่าที่
ยาวนานถึง 99 ปี ปฏิเสธไม่ไดว้า่ท  าใหรู้้สึกถึงความเป็นเจา้ของต่อที่อยูอ่าศยั และปัจจยัที่ส าคญัที่สุด
คือการค านึงถึงคุณภาพชีวติอยา่งแทจ้ริง 
   พื้นที่สีเขียวคือส่วนหน่ึงของ “คุณภาพชีวิต” ซ่ึงการตัดตน้ไม้โดยไม่ได้รับอนุญาต 
เป็นเร่ืองผดิกฎหมายร้ายแรงในประเทศสิงคโปร์ ท าให้ปัจจุบนัสิงคโปร์มีพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนที่
มากกว่า 56 ตารางเมตร ต่อประชากร 1 คนเลยทีเดียว ถึงแม ้The Pinnacle @ Duxton และ The 
Interlace จะเขา้ข่ายเป็นพื้นที่อยูอ่าศยัความหนาแน่นสูง แต่ไม่วา่พื้นที่จะจ ากดัเพียงใด สถาปนิกก็มี
หน้าที่คืนพื้นที่สีเขียวให้กับเมือง The Interlace มีคอร์ทยาร์ด(พื้นที่ระหว่างตึก) กระจายตวัอยู่
ระหวา่งอาคาร และลู่วิง่รอบอาคารที่มีความยาวถึง 1.1 กิโลเมตร ส่วน The Pinnacle @ Duxton บน
ดาดฟ้าชั้นที่ 50 ของอาคารและสะพานที่เช่ือมต่ออาคารทั้ง 7 เขา้ดว้ยกนั ถูกนิยามว่าเป็น “New 
Ground" หรือสวนสาธารณะลอยฟ้าที่เปิดให้บุคคลทัว่ไปขึ้นไปใชง้านไดใ้นราคา 5 ดอลลาร์สิงค์
โปร์59 
              อีกส่ิงสิงคโปร์ท าไดค้ือ การท าใหชุ้มชนแนวตั้งไม่ตดัขาดกบัพื้นที่เมืองโดยรอบ ยอ้นกลบั
ไปตั้งแต่ แฟลตของ HDB ในช่วงปลายทศวรรษ 1960s กบัพื้นที่ที่เรียกว่า Void Deck หรือพื้นที่
ส่วนกลางใตถุ้นอาคาร (มาแทนที่พื้นที่พาณิชยแ์บบแฟลตของ SIT) ที่เป็นลานจดักิจกรรมตั้งแต่งาน
แต่งงาน พธีิศพ จดัการเลือกตั้ง และพื้นที่กลางที่คนในแฟลตสามารถมาใชไ้ดต้ามสะดวกเม่ือเวลา
ผ่านไป Void Deck ที่ว่าน้ีก็ค่อย ๆ เปล่ียนรูปร่างหน้าตาไปตามยคุสมยั กลายมาเป็นลานกิจกรรม
ระหว่างบล็อก จนกระทัง่ถูกยกขึ้นลอยฟ้าดังเช่นในปัจจุบนั  แต่อนัที่จริงแล้วยงัมีรายละเอียดที่
น่าสนใจกว่านั้น Moshe Safdie สถาปนิก กล่าวไวใ้นงาน World Architecture Festival เม่ือปี ค.ศ. 
2014 ว่า ส่ิงที่เขาท าส าเร็จในโปรเจ็กต ์Marina Bay Sand คือการเช่ือมพื้นที่เมืองเขา้กับพื้นที่ริม
ชายฝ่ังทะเล คือMarina Bay Sand ถูกออกแบบเป็นกลุ่มอาคาร3 ที่ช่องว่างระหว่างอาคารได้
กลายเป็นหนา้ต่างบานใหญ่เปิดออกสู่ริมชายฝ่ังทะเล และยงัเช่ือมต่อกบัพื้นที่รอบขา้งในแนวราบ
ดว้ยการผา่อาคารทั้ง 3 หลงัในแนวขวาง เปิดเป็นเอเทรียมขนาดใหญ่ซ่ึงภายในเป็นห้างสรรพสินคา้ 
ส่วนพื้นที่บนดาดฟ้านั้น ที่มีสระวา่ยน ้ าวางพาดตลอดแนว เปิดมุมมองเขา้มาหาเมืองและออกไปยงั
ทะเล60 
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   ความแตกต่างระหว่างสิงคโปร์และประเทศอ่ืนๆในโลก คือ ในสิงคโปร์นั้น บา้นเป็น
ทรัพยสิ์นของสังคม (Housing as a Social Asset) ประชาชนกว่าร้อยละ 90 ของสิงคโปร์เช่าที่อยู่
อาศยัของรัฐภายใตเ้ง่ือนไขต่าง ๆ ซ่ึงมีทั้งขอ้ดีและปฏิเสธไม่ไดว้่าก็มีขอ้เสียอยู่บา้ง และรัฐบาล
สิงคโปร์ยงัมีกฎหมายที่เอ้ือให้สามารถควบคุมการใช้พื้นที่ให้เป็นไปตามผงัเมืองได้เบ็ดเสร็จ 
ในขณะที่พื้นที่อ่ืน ๆ ในโลก บา้นเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล และมักเก่ียวกบัการลงทุนเพื่อหวงัผล
ก าไร ส่ิงน้ีน่าจะท าใหก้ารเกิดขึ้นของอาคารสูงในบา้นเรา และประเทศอ่ืน ๆ ยงัคงยนือยูบ่นเหตุผล
ดา้นผลตอบแทนทางธุรกิจต่อตารางเมตรเป็นส าคญั ภายใตส้ถานการณ์โลกที่ทุกอยา่งดูจะแยล่ง
เร่ือย ๆ ทั้งทรัพยากรธรรมชาติที่เร่ิมขาดแคลน ปัญหาผูสู้งอาย ุการเพิ่มจ านวนของประชากร ตึกสูง
และชุมชนแนวตั้ งอาจจะเป็นเพียงแค่เคร่ืองมือในการจัดการกับปัญหาในพื้นที่เฉพาะเท่านั้ น 
(อยา่งเช่นสิงคโปร์) เพราะส่ิงที่เป็นหวัใจของการอยูอ่าศยัในอนาคตนั้น เป็นเร่ืองของการ “แบ่งปัน
ทรัพยากร” ที่มีประสิทธิภาพ61  
   แนวคิดเร่ืองการอยู่อาศัยร่วมกัน บริษัทเฟอร์นิเจอร์ IKEA สนับสนุนดีไซน์แล็บ 
อยา่ง SPACE10 ใหด้ าเนินการศึกษารูปแบบการอยูอ่าศยัแบบใหม่ให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดีกว่า และ
หลงัจากการส ารวจกลุ่มตวัอยา่งกวา่ 14,000 คน จาก 147 ประเทศ พบว่า คนส่วนใหญ่ตอ้งการ “เขา้
รวมเป็นหน่ึงกบัสังคม” มากกว่าความตอ้งการดา้นอ่ืน ๆ จากผลการศึกษาน้ี SPACE10 ได้ริเร่ิม
โครงการวิจยัที่ช่ือว่าThe Urban Village Project ที่ยนือยูบ่นแนวคิด Co-Living และแกนหลกัสาม
แกนคือ ความเป็นอยู่ที่ ดี  (Livability) ความย ัง่ยืน (Sustainability) และราคาที่จับต้องได ้
(Affordability) ซ่ึงถูกน าเสนอออกมาผา่นงานออกแบบ และการบริหารจดัการโครงการ ค าวา่ ความ
เป็นอยูท่ี่ดีกวา่คือการมีส่วนร่วมกบัสงัคม และการไดแ้บ่งปันใหแ้ก่ผูอ่ื้น เช่น การรับประทานอาหาร
ร่วมกนั การแชร์ทรัพยากรส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น ฟิตเนส ร้านขายของช า 
ฯลฯ และนอกจากนั้น ส่ิงเหล่าน้ียงัจะท าให้เกิดกลไกทางสังคมบางอยา่งขึ้นดว้ย ไม่ว่าจะเป็นการ
สอดส่องดูแลการเติบโตของเด็ก ไปจนถึงการดูแลความปลอดภยัใหแ้ก่ผูสู้งอาย ุ
   ในดา้นความย ัง่ยนืนั้นคือ การคิดระบบการสร้างและบ ารุงรักษาอาคารในแบบแยกส่วน 
ระบบที่ SPACE10 น ามาใช ้คือการมองวา่บา้นหน่ึงหลงัไม่ต่างไปจากเฟอร์นิเจอร์ส าเร็จรูปหน่ึงช้ิน 
ช้ินส่วนทั้งหมดของอาคาร จะถูกออกแบบให้สามารถถอดประกอบได้ เม่ือส่วนประกอบไหน
เสียหาย ก็เพยีงแค่ถอดออกและประกอบอะไหล่เขา้ไปใหม่ ซ่ึงจะท าใหเ้กิดการรีไซเคิลวสัดุและการ
ใชซ้ ้ าไดต้ลอดอายขุองอาคาร ช่วยลดปริมาณขยะ และยงัเปิดโอกาสให้ผูอ้ยูอ่าศยัสามารถปรับแบบ
ยนิูตของตวัเองไดต้ามตอ้งการ ระบบการสร้างและบ ารุงรักษาอาคารในแบบแยกส่วนยงัท าให้ราคา
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ของที่พกัอาศยัของโครงการที่วา่น้ีไม่สูงเกินไปที่ผูมี้รายไดป้านกลางและต ่าจะเอ้ือมถึงได ้เพราะเม่ือ
ช้ินส่วนทั้งหมดของอาคารถูกผลิตโดยระบบอุตสาหกรรม และการขนยา้ยที่ประหยดัพื้นที่ (แบบ
เดียวกบัการขนสินคา้ IKEA) ราคาต่อหน่วยของช้ินส่วนที่ว่าน้ีก็จะลดลง ช่วยลดค่าใชจ่้ายในการ
ก่อสร้างไดม้าก และที่ส าคญัคือจะเป็นกลไกที่ช่วยขจดัการแสวงหาผลก าไรของผูล้งทุนระยะสั้นไป
โดยปริยาย62 
   ในดา้นการบริหารจดัการ The Urban Village Project ให้ความส าคญัมากเก่ียวกบัการเป็น
เจา้ของอาคาร การมองหาผูร่้วมลงทุนระยะยาว ไม่ว่าจะเป็นเทศบาลเมือง หรือบริษทัที่ตอ้งการ
ลงทุนส าหรับอนาคต น่าจะเป็นทางเลือกที่ดีในการท าให้แนวคิดที่ว่าน้ีเป็นจริงขึ้นมาได ้หรืออีก
โมเดลคือการเปิดโอกาสใหผู้อ้ยูอ่าศยัสามารถซ้ือหุน้ของอสงัหาริมทรัพยท์ี่ตวัเองเช่าอยูไ่ด ้(โดยจะ
ไดรั้บส่วนแบ่งหลงัจากที่อสงัหาริมทรัพยน้ี์มีมูลค่ามากขึ้น) ระบบน้ีจะช่วยลดเงินดาวน์ และการเจอ
กบัอตัราดอกเบี้ยราคาแพง ซ่ึงเม่ือเวลาผา่นไปส่ิงปลูกสร้างน้ีจะถูกครอบครองโดยผูค้นในคอมมูนิต้ี
นั้นๆ63 
 

2.5  ลกัษณะและการจดัการทรัพย์สินในอาคารชุดหรือคอนโดมเินียม 
 
          กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้นพฒันามาจากหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วน (Separate Ownership) ใน
อาคาร ซ่ึงตามกรรมสิทธ์ิรวมในกฎหมายแพ่งแต่เดิมนั้นไม่สามารถท าได้ และมิได้บญัญตัิใน
รายละเอียดไวอ้ยา่งครอบคลุมเพยีงพอ ซ่ึงก่อใหเ้กิดปัญหาเป็นอนัมากในทางปฏิบติั ต่อมาประเทศ
ต่าง ๆ จึงไดมี้การบญัญติักฎหมายวา่ดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดขึ้นเป็นกฎหมายเฉพาะดงัน้ี 
 
       2.5.1  ลักษณะของการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
          ลักษณะของการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้ นเปรียบเสมือนกับการน าเอากรรมสิทธ์ิ 
โดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมมาควบคู่อยู่ในทรัพยสิ์นอนัเดียวกนั ซ่ึงตามกฎหมายแพ่งแต่
เดิมไม่ไดเ้ปิดช่องใหท้  าได ้กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดน าเอากรรมสิทธ์ิทั้งสองส่วนดงักล่าวมาควบคู่กนั
โดยการก าหนดกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเป็น 2 ประเภท คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
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          1)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  
              เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล เจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลน้ี
แยกต่างหากออกจากกนัเป็นเอกเทศ ทรัพยส่์วนบุคคลน้ีไดแ้ก่ หน่วยหน่ึงในอาคารชุด (Unit หรือ
ห้องชุดตามกฎหมายไทย) ในหน่วยหน่ึงอาจประกอบดว้ยห้องเดียวหรือหลายห้องก็ได ้กล่าวคือ 
อาจมีห้องนอนห้องเดียว ส่วนห้องรับแขก ห้องครัว ห้องน ้ า หรืออ่ืนๆ อาจแยกออกต่างหากเป็น
ทรัพยส่์วนกลางก็ได้ หรืออาจมีหลายห้องครบถ้วนเสมือนบา้นหลังหน่ึงก็ได้ นอกจากนั้นอาจ
ก าหนดใหท้รัพยอ่ื์น ๆ เป็นทรัพยส่์วนบุคคลเพิม่ขึ้นอีกก็ได ้เช่น ที่จอดรถ เป็นตน้ ทรัพยส่์วนบุคคล
ซ่ึงเป็นส่วนเฉพาะของเจา้ของร่วมแต่ละคนน้ีไม่จ าเป็นจะตอ้งอยูติ่ดต่อกนั อาจจะแยกกนัอยูใ่นส่วน
ใด ๆ ของอาคารชุดก็ได ้
 2)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
              เป็นส่วนของเจ้าของร่วมทั้ งหมด เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์
ส่วนกลาง ซ่ึงจะมีกรรมสิทธ์ิในอัตราส่วนเท่าใดนั้นก็ขึ้นอยูก่ ับหลักเกณฑใ์นกฎหมายของแต่ละ
ประเทศก าหนด อัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางน้ีมีลักษณะถาวร เจา้ของร่วมคนใดคน
หน่ึงไม่อาจเปล่ียนแปลงได้ ทรัพยส่์วนกลางน้ีได้แก่ ที่ดินที่ตั้ งอาคาร โครงสร้างของอาคาร 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ของอาคารชุดที่
มิไดก้  าหนดไวเ้ป็นทรัพยส่์วนบุคคล 
   กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวจะตอ้งอยูคู่่กนั
เสมอ จะแยกออกจากกนัไม่ได ้มิฉะนั้นจะเป็นการท าลายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด เจา้ของร่วมแต่ละ
คนจะมีกรรมสิทธ์ิทั้ ง 2 ประเภทน้ีควบคู่กันเสมอ และเจ้าของร่วมแต่ละคนจะมีเอกสารแสดง
กรรมสิทธ์ิแยกต่างหากออกจากกนัซ่ึงเป็นเอกสารแสดงทั้งส่วนของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล 
และอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง การมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วมแต่ละ
คนดังกล่าว จึงท าให้เจา้ของร่วมแต่ละคนสามารถที่จะจ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัใน
กรรมสิทธ์ิส่วนของตนได ้โดยไม่ตอ้งเก่ียวขอ้งกบัเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ 
       2.5.2  การจัดการทรัพย์สินในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
           การจดัการทรัพยสิ์นรวมตามหลกักรรมสิทธ์ิรวมในกฎหมายแพ่งนั้นเป็นเร่ืองของเจา้ของ
รวมจะตอ้งท าความตกลงกนั ในกรณีที่เจา้ของรวมเป็นจ านวนมากจะมีปัญหาและขอ้ยุง่ยากที่จะให้
เจา้ของรวมทั้งหลายจะตอ้งมาท าความตกลงกนัในปัญหาเล็ก ๆ น้อย ๆ เก่ียวกบัการดูแลรักษาและ
ซ่อมแซมทรัพยสิ์นซ่ึงเกิดขึ้ นอยู่เสมอ กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดแก้ไขปัญหาในเร่ืองการจัดการ
ทรัพยสิ์นโดยการจดัตั้งองคก์รของเจา้ของร่วมขึ้น และให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล เป็นผูท้  าการแทน
เจา้ของร่วมในการจดัการดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง นิติบุคคลมีผูจ้ดัการเป็นผูบ้ริหารงาน และมี
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อ านาจหนา้ที่จะฟ้องร้องบงัคบักบัเจา้ของร่วมผูล้ะเมิดได ้นิติบุคคลน้ีจะจดัตั้งขึ้นในรูปแบบใดนั้นก็
ขึ้นอยูก่บักฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศ 
 การน า เอากรรมสิทธ์ิโดยผู ้ถือคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมมาควบคู่กันในลักษณะ 
ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามหลกักรรมสิทธ์ิในอาคาร
ชุดน้ี เพื่อประโยชน์ในการอยูร่่วมกัน กล่าวคือ การใช้สิทธิและหน้าที่ของเจา้ของร่วมจะตอ้งอยู่
ภายใตข้อ้บงัคบัของอาคารชุด ขอ้บงัคบัดงักล่าวกฎหมายอาคารชุดให้อ านาจเจา้ของร่วมที่จะร่วม
ก าหนดเพือ่ประโยชน์ในการอยูร่่วมกนัตามสภาพของแต่ละอาคารชุด ในอาคารชุดแต่ละแห่งตอ้งมี
การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพือ่ท  าหนา้ที่ดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางโดยนิติ บุคคลอาคารชุดน้ีมี
สภาพเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พือ่จดัการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง แลใหมี้อ านาจกระท าการใดๆ เพือ่ประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของ
เจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติั64 
 

2.6 การจดัการพืน้ทีจ่อดรถยนต์  
 
       การจัดการทรัพย์สินส่วนกลางเป็นส่วนงานหลักส าคัญของนิติบุคคลอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม  เพราะพื้นที่ส่วนกลางเป็นพื้นที่ส่วนรวมขนาดใหญ่  มีผูค้นเขา้มาใชง้านเป็นจ านวน
มาก การที่ฝ่ายจดัการฯ เขา้มาท าหนา้ที่ในส่วนน้ี เพื่อการสร้างสภาพแวดลอ้ม และการรักษาสภาพ
การอยูอ่าศยัใหย้ ัง่ยนืในระยะยาว และมีคุณภาพตามมาตรฐานอยา่งต่อเน่ืองและสม ่าเสมอ โดยงาน
ที่ฝ่ายจดัการฯ มีหนา้ที่ด  าเนินงานมีดงัน้ี 65 
 
       2.6.1 การจัดการและดูแลรักษาที่จอดรถ 
 ที่จอดรถยงัเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่ทุกคอนโดมิเนียมตอ้งจดัให้มีทั้งเพื่อ
ส าหรับผูอ้ยู่อาศยัและผูท้ี่มาติดต่อ ที่จอดรถในคอนโดฯ โดยทัว่ไปอาจมีจ านวนน้อยกว่าจ  านวน
หอ้งชุด จึงท าใหมี้ความจ าเป็นตอ้งมีการจดัระเบียบการใชเ้พือ่ไม่ใหเ้กิดการกระทบกระทัง่ ขีดขวาง

                                                             
64 Home Buyers Teams. (2560). หน้าที่ของ “ผู้จัดการ” นิติบุคคลอาคารชุด. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: www. 
home.co.th. [2560, 20 เมษายน] 
65 Home Buyers Teams. (2560). หน้าทีข่อง “ผู้จัดการ” นิติบุคคลอาคารชุด. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: www. 
home.co.th. [2560, 20 เมษายน] 
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และก่อใหเ้กิดการขดัแยง้ขึ้นได ้นอกจากน้ีพื้นที่จอดรถควรไดรั้บการดูแลและรักษาให้อยูใ่นสภาพ
ที่ดีและมีความปลอดภยัอยา่งตลอดเวลา66 
 ทวา่ในความเป็นจริง คอนโดที่มีพื้นที่จอดรถเต็มพื้นที่ 100% หรือเต็มจ านวนของห้องชุด
แบบ 1 หอ้งต่อ 1 คนั ในประเทศไทยนั้นมีจ านวนนอ้ยมาก เน่ืองจากการมีพื้นที่จอดรถเพียงพอต่อผู ้
อยูอ่าศยัแบบ 1 ต่อ 1 นั้นจะสัมพนัธ์กับราคาที่ค่อนขา้งสูงของโครงการ ท าให้มีกฎหมายออกมา
ก าหนดจ านวนที่จอดรถไวเ้ป็นการเฉพาะ 
        2.6.2 การก าหนดจ านวนที่จอดรถของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
 กฎหมายการก าหนดที่จอดรถตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2544แลกฎกระทรวง
ฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 2517 ซ่ึงคอนโดมิเนียมจะจดัอยูใ่นประเภทของที่อยูอ่าศยัรวม หรืออาคารชุด 
โดยแบ่งจ านวนพื้นที่จอดรถ จะตอ้งพจิารณา 2 กรณี คือ 
          1)  การค านวณตามพื้นที่การใชส้อย แบ่งเป็นดงัน้ี67 

 
          2) การค านวณตามขนาดของอาคาร ทั้งน้ี อาคารใดที่มีพื้นที่ก่อสร้างมากกว่า 1000 ตาราง
เมตรและ สูง 15 เมตรขึ้นไป หรือ อาคารที่มีพื้นที่ก่อสร้างเกิน 2000 ตารางเมตรจะถูกแบ่งเป็นดงัน้ี 

 
 
  
 

                                                             
66 Home Buyers Teams. (2560). หน้าที่ของ “ผู้จัดการ” นิติบุคคลอาคารชุด. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: www. 
home.co.th. [2560, 20 เมษายน] 
67 มายโฮม. (2563). กฎหมายทีจ่อดรถคอนโด รู้ไว้ก่อนอยู่อาศัย. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://zmyhome.com/ 
contet. [2563, 5 กุมภาพนัธ์] 
 

ในเขตพื้นที่ 
กรุงเทพมหานคร 

หอ้งที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 60 ตารางเมตร
ขึ้นไป 

 
ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั / 1 หอ้ง 
 

นอกเขตพื้นที่ 
กรุงเทพมหานคร 

หอ้งที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 60 ตารางเมตร
ขึ้นไป 

 
ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั / 2 หอ้ง 
 

ในเขตพื้นที่ 
กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่ก่อสร้าง 120 ตารางเมตร ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั 

นอกเขตพื้นที่ 
กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่ก่อสร้าง 240 ตารางเมตร ตอ้งมีที่จอดรถ 1 คนั 

http://www.home.co.th/
http://www.home.co.th/
https://zmyhome.com/contet
https://zmyhome.com/contet
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          กฎหมายการก าหนดที่จอดรถตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2544และกฎกระทรวง
ฉบบัที่ 7 พทุธศกัราช 2517 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจะตอ้งค านวณโดยน าจ านวนที่จอดรถมา
เปรียบเทียบกับจ านวนห้องชุดในโครงการว่าการค านวณแบบใดได้จ  านวนที่จอดรถมากที่สุด  
จึงเลือกการก่อสร้างที่จอดรถตามแบบนั้น และควรก่อสร้างใหมี้ที่จอดรถใหไ้ดม้ากที่สุด 
   2.6.3 ขนาดและรูปแบบที่จอดรถ 
 ตามกฎหมาย ที่จอดรถ 1 คนันั้น จะตอ้งมีขนาดอยา่งนอ้ย 2.4 x 5 เมตร เพือ่ให้สามารถ
ครอบคลุมพื้นทีก่ารจอดรถใหเ้ป็นระเบียบ โดยมีรูปแบบการจดัสรรที่จอดรถอยู ่4 รูปแบบ 
ประกอบดว้ย 
 1)  จอดขนาน หรือเอียงไม่เกิน 30 องศา โดยตอ้งมีทางถนนวิง่ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร 
 2)  ที่จอดรถที่มีช่องเอียง 30-60 องศา โดยตอ้งมีทางถนนรถวิง่ไม่นอ้ยกวา่ 5.50 เมตร 
 3)  ที่จอดรถที่มีช่องเอียง 60-90 องศา โดยตอ้งมีทางถนนรถวิง่ไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร 
 4)  ที่จอดรถที่อยูด่า้นหนา้อาคารที่เป็นช่อง 90 องศา ซ่ึงตรงน้ีส่วนใหญ่การท าพื้นที่จอดรถ 
สถาปนิกจะวางใหส้มัพนัธก์บัแนวเสา เช่น ระยะห่างระหวา่งเสายาว  8 เมตรจะสามารถจอดรถ 
ได ้3 คนั เป็นตน้ 
 อย่างไรก็ตาม เม่ือค  านวณที่จอดรถของคอนโดมีเนียมออกมาตามกฎหมาย อาจพบกับ
ปัญหาที่จอดรถไม่เพยีงพอในแต่ละโครงการ ดงันั้น เราจึงอาจพบกบัการแกปั้ญหาในรูปแบบต่าง ๆ  
ของโครงการ เช่น การสร้างที่จอดรถอตัโนมติั หรือจอดชัว่คราว โดยเล่ียงการก่อสร้างพื้นที่ทางเดิน
รถ การเก็บค่าจอดรถเพิ่มเติม ซ่ึงส่วนใหญ่อาจใชพ้ื้นที่ทั้งหมดของที่จอดรถในโครงการเป็นพื้นที่
ส่วนกลาง ใครมาก่อนไดจ้อดก่อน และอาจใหจ้อดซอ้นคนั แต่ถา้หากบางโครงการที่มีราคาสูงอาจ
มีการขายหอ้งพร้อมกบัโฉนดที่จอดรถ เพือ่ใหผู้อ้ยูอ่าศยัมีที่จอดรถประจ าของตนเอง 
 อยา่งไรก็ตาม แมว้า่ที่จอดรถในบางคอนโดมิเนียมส่วนมาก ถูกจดัให้อยูใ่นทรัพยป์ระเภท 
ทรัพยสิ์นส่วนกลาง แต่มีส่วนน้อยที่มีโครงการก าหนดให้ที่จอดรถมาเป็นทรัพยป์ระเภททรัพยสิ์น 
ส่วนบุคคล โดยเจา้ของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมีกรรมสิทธ์ิในที่จอดรถดว้ย เพื่อเพิ่มความ
สะดวกสบายให้กบัผูเ้ลือกซ้ือคอนโดมิเนียม โดยไม่ตอ้งกังวลกบัปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอ แต่
ราคาของคอนโดมิเนียมก็สูงขึ้นตามไปดว้ย68  
ตวัอยา่งคอนโดนิเนียมที่มีที่จอดรถ 100 เปอร์เซ็นต ์ดงัน้ี 
          1. Star View Rama 3 (สตาร์ ววิ พระราม 3) 

                                                             
68 มายโฮม. (2563). กฎหมายทีจ่อดรถคอนโด รู้ไว้ก่อนอยู่อาศัย. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://zmyhome.com/ 
contet. [2563, 5 กุมภาพนัธ์] 
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          เจา้ของโครงการคือ บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) เป็นคอนโด 
( High Rise) 2 อาคาร แนวคิดการออกแบบโครงการนั้นไดแ้รงบนัดาลใจมาจากอาคาร Marina Bay 
Sands ช่ือดงัที่สิงคโปร์นั่นเองที่ตั้งโครงการ ถนนพระราม 3 ช่วงใกลส้ะพานพระราม 9 มีทั้งหมด
จ านวน 556 หอ้งชุด จ านวนที่จอดรถคอนโด 564 คนั คิดเป็น 101 เปอร์เซ็นต ์69 
          2. Niche Mono Peak Bangna (นิช โมโน พคี บางนา) 
          เจา้ของโครงการคือ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ จ  ากัด (มหาชน)   เป็นคอนโด  
(Low Rise 7) ชั้น ตั้งอยูร่ะหว่างซอยบางนา-ตราด 40 และ 42 ใกลเ้ซ็นทรัลบางนา เป็นโครงการที่
ใหท้ี่จอดรถเกิน 100 เปอร์เซ็นต ์แบบ FIX ช่องจอด 1 คนั/1 ห้อง ใชโ้ซลาร์เซลล์ในการประหยดัค่า
ส่วนกลาง มี EV CHARGER ที่ชาร์จรถที่ใชไ้ฟฟ้ามาให ้และเป็นที่ส่วนตวัดว้ยจ านวนห้องชุด เพียง 
42 หอ้งชุด (ชั้นละ 7 หอ้งชุด) พร้อมใหพ้ื้นไมส้กัทุกหอ้ง70 
          3. Grow Rattanathibet (โกรว รัตนาธิเบศร์) 
          เจา้ของโครงการคือ บริษทั โกรว พรอพเพอร์ต้ี จ  ากดั เป็นคอนโด High Rise 34 ชั้นตั้งอยู่
บน ถนนรัตนาธิเบศร์ ต  าบลไทรมา้ อ าเภอเมือง จงัหวดันนทบุรี เป็นอีกหน่ึงคอนโดมิเนียมที่อยู่
ติดกบัแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง และมองเห็นวิวแม่น ้ าเจา้พระยาไดอ้ยา่งชดัเจน มีจ านวนทั้งหมด 
364 หอ้งชุด จ านวนที่จอดรถคอนโด 364 คนั คิดเป็น 100 เปอร์เซ็นต ์71  
          4. Supalai Oriental Sukhumvit 39 (ศุภาลยั โอเรียนทลั สุขมุวทิ 39) 
          ศุภาลัย โอเรียนทลั สุขุมวิท 39 (Supalai Oriental Sukhumvit 39) โครงการคอนโด  
เจา้ของโครงการ บริษทั ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) โครงการตั้งอยูถ่นนซอยสุขุมวิท 39 แขวงคลองตนั
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ  ภายในโครงการประกอบไปดว้ย เน้ือที่ทั้งหมด 10 ไร่ 1 งาน 29 ตาราง
วา พื้นที่ใช้สอยต่อห้องพกัแบบ1–4 ห้องนอน ขนาดเร่ิมตน้ 39–355 ตารางเมตร จ านวนห้องชุด 
                                                             
69  อยูส่บาย. (2563). Starview Rama 3 (สตาร์ววิ พระราม 3) คอนโด 2 ห้องนอน พร้อมอยู่ววิแม่น ้า เจ้าพระยา ติด
ถนนใหญ่พระราม 3 จาก Eastern Star. (ออนไลน์). เข้าถึงไดจ้าก:  Starview Rama 3 (สตาร์วิว พระราม 3) 
คอนโด 2 ห้องนอน พร้อมอยู่วิวแม่น ้ าเจา้พระยา ติดถนนใหญ่พระราม 3 จาก Eastern Star | รีวิว คอนโด บา้น
เด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม อสังหาฯ  (yusabuy.com). [2563, 14 กุมภาพนัธ์] 
70 Thinkofliving. (2563). คอนโด Low Rise 7 ช้ัน. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: พาชมตึกเสร็จ NicheMono Peak บาง
นา คอนโด Low Rise 7 ชั้น ถนนบางนา-ตราด กม.4 ใกลเ้ซ็นทรัลบางนา จาก เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์[รีวิวฉบบัท่ี 
1456] | thinkofliving.com. [2563, 12 กุมภาพนัธ์] 
71 คอนโดมิเนียม High Rise. (2563). [Review] โกรว รัตนาธิเบศร์ (Grow Rattanathibet) คอนโดมิเนียม High 
Rise ววิแม่น ้าเจ้าพระยา ติดสถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วง. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: รีวิวคอนโด โกรว รัตนาธิเบศร์ 
(Grow Rattanathibet) คอนโดมิเนียม High Rise วิวแม่น ้ าเจา้พระยา ติดสถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วง(estopolis.com). 
[2563, 5 เมษายน] 
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1054 ห้องชุด คอนโด High Rise จ านวน 4 อาคาร จ านวนที่จอดรถคอนโด 1,046 คนั คิดเป็น 100 
เปอร์เซ็นต ์72 
 5. Altitude Define (อลัติจูด ดีไฟน์) 
 บริษทั อัลเทอร์เรทฟั แอสเซท จ ากดั Altitude Define โครงการ LOW RISE บนถนน 
ส่ีพระยาเช่ือมต่อย่านศูนยก์ลางเมืองของกรุงเทพมหานคร ที่ตั้ง: 169/3 ถ.ส่ีพระยา ส่ีพระยา 
กรุงเทพฯ เป็นคอนโด Low Rise 8 ชั้น จ  านวนห้องชุด 59 ห้องชุด จ านวนที่จอดรถคอนโด 59 คนั  
จอดอตัโนมตัิ 35 คนั จอดปกติ 24 คนั คิดเป็น 100 เปอร์เซ็นต ์73 

 
ที่มา(https://www.condonewb.com) 
 

       2.7 การติดตั้งอปุกรณ์อ านวยความสะดวกในการใช้รถยนต์ไฟฟ้า 
 โครงสร้างพื้นฐานของการชาร์จรถยนต์ไฟฟ้าโดยหลักคือ สถานีชาร์จไฟฟ้าและส่วน
ควบคุมการท างานของสถานีชาร์จไฟฟ้า เม่ือพิจารณารูปแบบของการชาร์จไฟฟ้าของผูใ้ชง้านยาน
ยนต์ไฟฟ้า โดยพื้นฐานจะแยกเป็น 2 กรณี74คือ กรณีบา้นที่อยู่อาศยั และกรณีสถานีชาร์จไฟฟ้า
สาธารณะ 

                                                             
72 ศุภาลยั โอเรียนทลั สุขุมวิท 39. (2563). Supalai Oriental 39  กรุงเทพ - 58 คอนโดส าหรับขายและเช่า | Dot 
Property. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: www.dotproperty.co.th. [2563, 22 มิถุนายน] 
73 มายโฮม. (2563). ตัวอย่างคอนโดนิเนียมทีม่ทีีจ่อดรถ 100%. (Online).  เขา้ถึงไดจ้าก:  
https://www.condonewb.com. [2563, 11 เมษายน] 
74 รายงานแผนพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นไฟฟ้าเพ่ือรองรับยานยนตไ์ฟฟ้าของประเทศไทย พ.ศ.2560 

https://www.condonewb.com/
http://www.dotproperty.co.th/
https://www.condonewb.com/
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       2.7.1 กรณสีถานีชาร์จไฟฟ้าของบ้านที่อยู่อาศัย 
          การอดัประจุไฟฟ้า ส าหรับยานยนตไ์ฟฟ้าของบา้นอยูอ่าศยัคือการอดัประจุไฟฟ้าของผูใ้ชย้าน
ยนตไ์ฟฟ้าจากที่อยูอ่าศยัซ่ึงเจา้ของยานยนตไ์ฟฟ้าเป็นเจา้ของอาคารบา้นเรือนเอนท าให้การบริหาร
จดัการจะเป็นสิทธ์ิของเจา้ของยานยนตไ์ฟฟ้าโดยทัว่ไปจากพฤติกรรมของผูใ้ชง้านยานยนตไ์ฟฟ้า
จะมีการอดัประจุไฟฟ้าจากบา้นที่อยูอ่าศยัเป็นหลกั เม่ือ ผูใ้ชง้านยานยนตไ์ฟฟ้าไดซ้ื้อยานยนตไ์ฟฟ้า
มาใชแ้ลว้จะมีการซ้ือที่อดัประจุไฟฟ้าส าหรับบา้นที่อยูอ่าศยับางคร้ังอาจจะมีการใหม้าพร้อมกบัยาน
ยนตไ์ฟฟ้า ซ่ึงลกัษณะที่อดัประจุไฟฟ้านั้น ควรจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดมาตรฐานของการไฟฟ้า
หรือหน่วยงานที่ดูแลดา้นความปลอดภยั โดยทัว่ไปจะมีพิกดัก าลงัไฟฟ้าไม่มากนักและใชเ้วลาใน
การอดัประจุไฟฟ้าค่อนขา้งนานซ่ึงจะเป็นการอดัประจุและลกัษณะการใชง้านในชีวติประจ าวนัเช่น
การอดัประจุไฟฟ้าในช่วงค ่าและน าไปใชใ้นช่วงเชา้โดยเป็นหวัจ่ายไฟฟ้ากระแสสลบั 
       2.7.2 กรณสีถานีชาร์จไฟฟ้าสาธารณะ  
          การอัดประจุไฟฟ้าสาธารณะคือการอัดประจุไฟฟ้าของผูใ้ช้ยานยนต์ไฟฟ้าจากสถานี  
อัดประจุไฟฟ้าที่ ผู ้ใช้ยานยนต์ไฟฟ้าไม่ได้เป็นเจ้าของ เช่น ตามสถานีบริการป๊ัมน ้ ามัน 
ห้างสรรพสินคา้ สวนสาธารณะ ทั้งน้ีจะรวมถึงหอพกัและ Condominium รวมถึงส านักงานที่ผูใ้ช้
ยานยนตไ์ฟฟ้าไม่ไดเ้ป็นเจา้ของ จึงไม่มีสิทธ์ิในการติดตั้งหรือควบคุมค่าใชจ่้ายส าหรับการอดัประจุ
นั้นท าใหต้อ้งมีกระบวนการบริหารจดัการเพิม่เติมขึ้นมาในส่วนของการบริหารจดัการระบบรวมถึง
กระบวนการคิดอตัราการใหบ้ริการ  
 การติดตั้งที่อดัประจุไฟฟ้าสาธารณะ จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากผูดู้แลทรัพยสิ์นตามกฎหมาย
เช่นนิติบุคคลของอาคารคอนโดมิเนียมหรือผูดู้แลสถานที่ส านักงานกลางที่ไดรั้บมอบหมายในการ
ติดตั้งเคร่ืองอดัประจุไฟฟ้าผูมี้อ  านาจดูแลพื้นที่ตามกฎหมายซ่ึงจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในการติดตั้ง
บริหารจดัการตามขอ้ก าหนดและระเบียบตามกฎหมาย การติดตั้งที่อดัประจุไฟฟ้าตามสาธารณะจะ
มีโครงสร้างความซบัซอ้นมากกวา่การอดัประจุไฟฟ้าของบา้นที่อยูอ่าศยัโดยจะตอ้งด าเนินการตาม
ขอ้ก าหนดของการไฟฟ้า รวมถึงขอ้กฎหมายอ่ืนๆที่เก่ียวขอ้ง เช่น การขออนุญาตเพื่อประกอบ
กิจการใหบ้ริการอดัประจุไฟฟ้า เป็นตน้ 


